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RESUMEN

La sentencia de la Sala Primera del Tribunal
Supremo de 13 de septiembre de 2013 (Ponen-
te, Francisco Marin Castan) trata de poner fin a
una controversia interesante del mercado ase-
gurador de los Ultimos afos. La Ley 57/1968, de
27 de julio, sobre percibo de cantidades antici-
padas en la construccion y venta de viviendas
preve gue el seguro obligatorio suscrito por la
cooperativa de viviendas sirva para garantizar
la devolucién de las cantidades anticipadas por
los compradores para el caso de que la cons-
truccion de las viviendas no se inicie o termine
en los plazos previstos. Pero la practica asegu-
ratoria ha disefado otros seguros, conocidos
como “de Tramo |”, gue Unicamente garantizan
qgue las cantidades aportadas por los coopera-
tivistas se destinaran a sufragar los gastos del
proyecto promotor en sus fases iniciales. Esta
sentencia entiende, sin embargo, que si las can-
tidades se desvian de esta finalidad, se trata de
un siniestro de los gue estan cubiertos por las
pdlizas obligatorias de la Ley 57/1968.
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1. Hechos
11. Antecedentes

No se recogen en el texto de la sentencia
comentada, pero acudiendo a las sentencias de
instancia, he podido comprobar gue se trata de
hechos que en los Ultimos afos se han venido
reproduciendo por doquier en el ambito de di-
ferentes cooperativas de viviendas, y siempre o
casi siempre han contado como parte deman-
cdada a ASEFA, S.A., SEGUROS Y REASEGU-
ROS (en lo sucesivo, ASEFA). Ello permite ac-
tuar por elevacion y describir como anteceden-
tes lo que ha sido el mismo periplo judicial en
todos los casos, y que la circunstancia de haber
tenido desigual fortuna ha sido, sin duda, lo que
ha llevado a la Sala a decidir que esta Sentencia
debia tener caracter plenario.

En resumen, nos encontramos ante un ase-
gurador que suscribid con una cooperativa -en
el caso, se trataba de "Jardines de Valdebebas,
Sociedad Cooperativa Madrilefa”-, una poliza
global de seguro de caucion con arreglo a la
cual, y segun lo previsto en las Condiciones Ge-
nerales, aquél quedaba obligado, para el caso
de gue el tomador del seguro dejara de cumplir
las obligaciones legales o contractuales con-
traidas con los cooperativistas asegurados, a
indemnizar a éstos a titulo de resarcimiento vy
hasta el limite de indemnizacion, los dafos pa-
trimoniales sufridos como consecuencia de di-
cho incumplimiento.

De manera también coincidente a lo suce-
dido en otros litigios con otras cooperativas
(“"Residencial los Madrofios, Sociedad Coo-
perativa Madrilefa”, “La Teneria de Moraleja”,
"Puerta del Romeral”, etc.), las Condiciones
Especiales establecian como condicidon impres-
cindible para la contrataciéon de la pdliza, que
todas las cantidades entregadas a la Sociedad
Cooperativa asegurada habrian de ingresarse
en la cuenta especial abierta al efecto, v que
los fondos que los cooperativistas depositaran
en dicha cuenta habrian de destinarse exclusi-
vamente a atender las necesidades de financia-
cion relacionadas con la promocion inmobiliaria
objeto del seguro.

Se da la circunstancia de que en el caso
que origind este litigio -y asi también en los de-
mas-, no llegd a comenzar el proceso de cons-
truccion de las viviendas, v los cooperativistas
terminaron demandando a ASEFA con el obje-
to de gue les fueran devueltas las cantidades
gue, como cooperativistas, fueron entregadas
por ellos.
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Como resume perfectamente la Sentencia,
“la controversia de fondo se centrdé en si dicho
contrato de seguro era de los previstos con ca-
racter obligatorio en la Ley 57/1968, de 27 de ju-
lio, sobre percibo de cantidades anticipadas en
la construccion y venta de viviendas (en ade-
lante Ley 57/68), v en la disposicién adicional
primera de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre,
de Ordenacion de la Edificacion (en adelante
LOE), tesis de los cooperativistas demandan-
tes, o por el contrario se trataba de un seguro
voluntario, de los conocidos en la practica ase-
guradora como "de Tramo |7, que Unicamente
garantizaba que las cantidades aportadas por
los cooperativistas se destinaran a sufragar los
gastos del proyecto promotor en sus fases ini-
ciales, tesis de la aseguradora demandada”.

1.2. La solucidén de primera instancia

Pues bien, la Sentencia del Juzgado de Pri-
mera Instancia numero 96 de Madrid de 31 de
octubre de 2011 acogid la tesis de los deman-
dantes y estimé la demanda, salvo en lo refe-
rente a la indemnizacion fundada en el art. 20
de la Ley de Contrato de Seguro (en adelante
LCS). Se condend a ASEFA a indemnizar a los
demandantes en las cantidades anticipadas,
descartando las que cada uno hubiera perci-
bido, en su caso, en el procedimiento concur-
sal, e incrementadas con el interés legal desde
su ingreso en las cuentas de la cooperativa. El
Tribunal Supremo resume convenientemente la
argumentacion:

Por una parte, se entendid que el tipo de
riesgo descrito en las condiciones particulares
de la pdliza era el buen fin de las aportaciones
o anticipos de los cooperativistas, v eso solo se
consigue “si la promocién inmobiliaria llega a
concluirse, con la edificaciéon y entrega de las
viviendas a los socios cooperativistas, objeto
social de la entidad e incuestionable intencién
de guienes se adhieren a la misma como so-
cios”. Y sl eso era asi, el riesgo asegurado se
daba "cuando los anticipos de los cooperativis-
tas no han alcanzado ese ‘buen fin’, lo que esta
indisolublemente vinculado a la indisponible
garantia de devolucion de las cantidades anti-
cipadas contemplada en el art. 1 de la ley 57/68
para el caso de gue la construccidn no se inicie
o no llegue a buen fin por cualquier causa en el
plazo convenido”.

La sentencia de instancia insistia en gue si
los contratos de adhesién suscritos por los de-
mandantes describian las caracteristicas de las
correspondientes viviendas y plazas de garaje,
entonces “estd claro cual era el fin dltimo de la



adhesiéon a la cooperativa para el demandante,
v el destino de sus aportaciones anticipadas”.
Los cooperativistas tenian por ello derecho a
qgue se constituyera a su favor una garantia de
la devolucion de esas aportaciones para el caso
de “incumplimiento por parte de la promotora
del plazo o de la obligacién de entrega de las
viviendas”.

Desde ese, tal vez forzado, punto de par-
tida, la sentencia entiende que los certificados
individuales vinieron a alterar las condiciones
particulares de la poliza "al excluir el buen fin”,
modificando asi el objeto del contrato al intro-
ducir una limitacion de los derechos del asegu-
racdo no consentida por éste, lo que resulta con-
trario al art. 3 de la Ley de Contrato de Seguro.
Sobre todo si se tiene en cuenta que la “garan-
tia de devolucién de las cantidades anticipadas
es una exigencia rigurosa de la Ley 57/68 gue
obligaba a dar una interpretacion favorable a
su finalidad protectora”.

1.3. La solucion de la Audiencia Provincial

La SAP de Madrid de 31 de octubre de 2012,
en cambio, acogid la tesis de la aseguradora
demandada vy, en consecuencia, desestimo to-
talmente la demanda. La Audiencia parte de la
base de que existia ambigledad en las condi-
ciones generales de |la pdliza, para admitir, con-
trariamente a lo decidido en instancia, que en
las condiciones particulares no se hablaba para
nada de la Ley 57/68. El “buen fin” de los an-
ticipos hechos por los cooperativistas consiste
en que los mismos se destinen exclusivamente
para atender las necesidades de financiacién
de la promocién, sin que los certificados indi-
viduales aseguren la entrega de las viviendas.

Enuna palabra, el seguro no era el de la Ley
57/68 sino “otro tipo de seguro distinto”. De he-
cho, una de sus estipulaciones (la numero 12)
especificaba que el destino de las cantidades
anticipadas iba relacionado con la adquisicion
del suelo, su titulacién, los gastos notariales, la
redacciéon del proyecto v demés fases prepara-
torias. Segun la Sentencia, “mientras el seguro
de la Ley 57/68 cubre el riesgo de que la obra
no se empiece o no se termine por causa im-
putable al promotor o al constructor, el segu-
ro agui examinado, en cambio, no podia cubrir
esas contingencias porgue adn no se sabe cual
es el suelo ni se tiene el proyecto de obra que
defina las viviendas ni se conoce, ni aun por
aproximacion, cuando podrd comenzar la obra,
ni se tienen licencias administrativas, ni califica-
cion de la promocion, ni nada de nada. Solo hay
una idea con un desarrollo muy embrionario”.
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1.4. Los motivos de casacion

Los motivos del recurso de casacidén se
dedican a reafirmar, frente a la sentencia re-
currida, que el seguro de caucion suscrito por
la cooperativa y ASEFA, si garantizaba a los
cooperativistas las cantidades anticipadas por
ellos incluso aunqgue la construcciéon no llegara
a iniciarse. En definitiva, lo consideran incluido
en el ambito de la Ley 57/68, como un seguro
obligatorio destinado precisamente a proteger,
con caracter irrenunciable, a quienes preten-
dian acceder a la propiedad de una vivienda en
regimen de cooperativa.

A partir de ahi, los motivos tienen algo de
recurrente, aunque debo reconocer que esta-
ban muy bien articulados. Naturalmente, el pri-
mero se funda -no podia ser de otro modo- en
la infraccion del art. 1de la Ley 57/68 por haber
considerado la sentencia recurrida que el pre-
cepto no resultaba aplicable a las cantidades
entregadas al promotor de viviendas en las fa-
ses iniciales de la promocion.

El motivo segundo se funda en infraccién
de la Disposicidon adicional primera de la Ley
de Ordenacién de la Edificacidn, por haberla
considerado la sentencia no aplicable al seguro
litigioso. Esta disposicion establece o siguien-
te;

“La percepcion de cantidades anticipadas
en la edificacion por los promaotores o gestores
se cubrira mediante un seguro que indemnice
el incumplimiento del contrato en forma analo-
ga a lo dispuesto en la Ley 57/68, de 27 de julio,
sobre percepcion de cantidades anticipadas en
la construccion y venta de viviendas. Dicha Ley,
Vv sus disposiciones complementarias, se aplica-
ran en el caso de viviendas con las siguientes
mod{ficaciones:

a) La expresada normativa sera de aplica-
cion a la promocion de loda clase de viviendas,
incluso a las que se realicen en régimen de co-
munidad de propietarios o sociedad coopera-
tiva.

b) La garantia que se establece en la citada
Ley 57/68 se extenderd a las cantidades entre-
gadas en efectivo o mediante cualquier efecto
cambiario, cuyo pago se domiciliara en la cuen-
ta especial prevista en la referida Ley.

¢) La devolucion garantizada comprendera
las cantidades entregadas mas los intereses le-
gales del dinero vigentes hasta el momento en
que se haga efectiva la devolucion.
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a) Las multas por incumplimiento a que se
refiere el parrafo primero del art. 6 de la citada
Ley, se impondran por las comunidades Auto-
nomas, en cuantia, por cada infraccion, de has-
ta el 25 por 100 de las cantidades cuya devolu-
cion deba ser asegurada o por lo dispuesto en
la normativa propia de las Comunidades Auto-
nomas.

El motivo tercero se funda en aplicacion
indebida del art. 51 del Real Decreto 515/1989,
dictado para la proteccidn de los consumidores
en la compra de viviendas, por haber deduci-
do del mismo la sentencia a quo conclusiones
contrarias a la disposicion adicional primera de
la LOE, norma posterior y superior en rango. Y
por esta misma razdn, el motivo cuarto se fun-
da en aplicacién indebida del art. 114 del Decre-
to 2114/1968, y el motivo quinto en infraccion
del art. 1.D) del Real Decreto 2028/1995. Estos
ultimos dos preceptos obligan a que en materia
de cooperativas de viviendas se garanticen las
cantidades anticipadas a partir de la califica-
cion provisional.

Como resultante, el motivo sexto se funda
en la infraccién del art. 68 LCS, porgue segun
los recurrentes, la definicion del seguro de cau-
cion contenida en la sentencia impugnada re-
sulta contraria a su concepto legal, pues la ley
configura este seguro como aquel por el cual
“el asegurador se obliga, en caso de incumpli-
miento por el tomador del seguro de sus obliga-
ciones legales o contractuales, a indemnizar al
asegurado a titulo de resarcimiento o penalidad
los dafios patrimoniales sufridos, dentro de los
limites establecidos en la Ley o en el contrato”.

Y finalmente, el motivo séptimo se funda
en infraccion del art. 1281 en relacidn con el art.
1282, ambos del Cdodigo Civil, por no haber te-
nido en cuenta la sentencia recurrida cual fue
la intencién evidente de los contratantes al de-
terminar la naturaleza y contenido del seguro
litigioso.

1.5. La Sentencia del Tribunal Supremo

La Sentencia del Tribunal Supremo entien-
de que si las cantidades aportadas por los coo-
perativistas se desvian de la finalidad de sufra-
gar los gastos del proyecto promotor en sus
fases iniciales, también se trata de un siniestro
cubierto por las polizas obligatorias de la Ley
57/1968.

Basicamente, la argumentacién se contiene

en el Fundamento de Derecho Décimo, gue ex-
tractamos resumidamente;
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12 “No es cierto (...) que las condiciones de
la péliza especiales para cooperativas digan "de
forma muy clara” que el objeto del seguro "no
es el de la Ley 57/68 “ (FJ 32). Antes al contra-
rio, la lectura de esas condiciones especiales, a
las que se remiten las condiciones particulares
(..), revela por si sola que no hacen alusién al-
guna a la Ley 57/68, ni para incluir el seguro en
su ambito ni tampoco para excluirlo, y, ademas,
que la aseguradora era perfecta conocedora de
los contratos mediante los cuales se fueron in-
corporando los demandantes a la cooperativa

¢

2% "El razonamiento de la sentencia re-
currida acerca de que el siniestro era “la rea-
lizacidn por parte de los drganos rectores de
la cooperativa de gastos desproporcionados
para la compra de terrenos etc,, v la indiligen-
cla en la gestion y control de la cuenta por la
aseguradora que la fiscaliza” es contrario a la
estructura del seguro de caucién resultante del
art. 68 LCS, porque asegurarse frente a la “indi-
ligencia” de |la aseguradora equivale a que esta
fuera aseguradora de si misma y no de los coo-
perativistas frente a los incumplimientos de la
cooperativa para con ellos.

32) Precisamente el dato de que la asegu-
radora, ademas de cobrar a cada asegurado la
prima proporcional del seguro de caucién, per-
cibiera también una retribucidon por controlar
vy fiscalizar las cuentas especiales, como pres-
tadora de un servicio aparte, demuestra por si
solo que el objeto del seguro no podia limitarse
a esa labor fiscalizadora”.

42} "Los esfuerzos de la sentencia recurrida
por encontrar en normas de rango inferior a la
ley argumentos favorables a su tesis interpre-
tativa del seguro litigioso como un seguro “de
Tramo |I” carecen de sentido cuando la norma
especial de adecuacién de la Ley 57/68 a las
cooperativas (...) somete a la Ley 57/68 el anti-
cipo de cantidades previo incluso a la adqguisi-
cidn del solar, es decir en esa "fase embrionaria”
que tanto la aseguradora demandada como la
sentencia recurrida consideran excluida de di-
cha ley”.

58) "Se trata, por tanto, no de un problema
de jerarquia normativa, que no lo hay, ni tam-
poco de derogacidén de unas normas por otras
posteriores de superior rango, sino de preva-
lencia de la ley especial sobre la general, de
qgue la promocidén de viviendas en régimen de
cooperativa tiene sus propias peculiaridades vy
entre estas se encuentra el de la union de es-
fuerzos desde un principio para adquirir los te-



rrenos vy, por tanto, el anticipo inicial de sumas
muy importantes de dinero, mucho mas eleva-
das que las habitualmente entregadas cuando
la promocidon se ajusta a otro régimen distinto,
que la ley tambien quiere garantizar. Es desde
este punto de vista como debe interpretarse la
disposicion adicional primera de la mucho mas
reciente LOE de 1999 (RCL 1999, 2799) cuan-
do extiende las garantias de la Ley 57/68 a la
“promocion de toda clase de viviendas, Iinclu-
so las que se realicen en régimen de comuni-
dad de propietarios o sociedad cooperativa”, v
Nno como propone la aseguradora demandada
argumentado gue al tratarse de una ley sobre
edificacion la garantia de los anticipos solo se-
ria exigible una vez comenzada la construccion.
En definitiva, el riesgo asegurado por el seguro
de caucién en los casos de promocion en régi-
men de cooperativa es el fracaso del proyecto,
vy a esta conclusion conducen tanto la ley como
las condiciones particulares del seguro litigioso
no desvirtuadas por las especiales (..)".

62) En dltimo extremo, cualquier duda in-
terpretativa de las normas aplicables al caso
tendria que resolverse aplicando la Constitu-
cion (RCL 1978, 2836), vy es insostenible que
después de la Constituciéon, cuyo art. 47 re-
conoce el derecho a disfrutar de una vivienda
digna y cuyo art. 51 impone a los poderes pu-
blicos garantizar la defensa de los consumido-
res y usuarios, la proteccidén de cooperativistas
qgue se encuentran en la misma situacion que
los demandantes pueda ser inferior a la que ha-
brian tenido en el aflo 1968 (...)".

2. Resolucion juridica
2.1. Una precision inicial

Me parece fuera de toda duda de que el
Tribunal Supremo, cuando dicta una sentencia
plenaria, es porque trata de poner orden ante
decisiones judiciales contradictorias sobre el
mismo asunto -casi siempre contradicciones
entre el parecer de distintas Audiencias Provin-
ciales, pero a veces contradicciones de |la pro-
pia Sala-, algo que ya es grave de por si. Mas
aun en los numerosos litigios en gue, como el
presente, se plantea la misma controversia vy
ésta ademas afecta a miles de personas. En el
caso, se trata de quienes ven cémo las canti-
dades entregadas a cuenta para construir la vi-
vienda comprada con tanto esfuerzo e ilusién
desaparecian, las cooperativas tambien, v la
aseguradora que, segun creian, garantizaba la
devoluciéon de las cantidades entregadas, en-
tendia que el riesgo cubierto no era la devolu-
cion de tales cantidades.
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Desde luego, la capital importancia que tie-
nen las actividades de promocién, construccion
vy venta de viviendas para la vida de |la persona
v la familia v el correcto desarrollo de las acti-
vidades comerciales, industriales y profesiona-
les en su conjunto, ha determinado desde hace
mas de medio siglo una singular preocupacion
por parte del legislador espafol. Una preocu-
pacion que tiene un signo muy definido: se tra-
ta de evitar que quienes ponen sus ahorros en
manos ajenas con vistas a ver culminados sus
deseos de adquirir un inmueble en propiedad
en el que instalar su residencia habitual o su lu-
gar de trabajo o de ocio, se encuentren ante
vicisitudes tan frustrantes como que las obras
no comienzan, o comienzan pero no llegan a
terminar, o terminan, pero colocando sobre el
suelo unas edificaciones que dejan mucho que
desear. Como no podia ser de otro modo, el le-
gislador ha tratado de poner especial énfasis
en los casos en gque el objeto de la venta sea
una vivienda destinada a residencia, ya sea per-
manente, ya sea de temporada.

Por esta misma razon, el mundo de los se-
guros se ha visto ante la necesidad de ofre-
cer al mercado determinados productos que
acompanen a las garantias que deben ofrecer
guienes se dedican a la promocion inmobilia-
ria. A veces, incluso ha sucedido que la propia
ley establece una obligacidn, que se impone a
los promotores, de suscribir diferentes pdlizas
de seguro. Sin embargo, la proliferaciéon de ins-
trumentos de aseguramiento no se ha visto, a
su vez, acompanada de la debida precisidon en
el disefio de las concretas pdlizas, bien sea por
las carencias gue en origen se pueden detectar
en las normas legales que imponen los segu-
ros obligatorios, o bien porgue la propia prac-
tica de las companias aseguradoras -y digase
lo mismo de las mutuas- no ha traido consigo
ni claridad ni precision. Todo ello dificulta la la-
bor del jurista practico a la hora de calificar los
concretos seguros desde el punto de vista de
su naturaleza vy, de resultas de la misma, el regi-
men juridico aplicable a cada uno.

La cuestién es, en fin, sumamente delica-
da. Por ello, no parece dificil que cualquier juz-
gador tenga una cierta predisposicién a aliarse
con el interés del mas débil, v lo haga mas alla
de consideraciones gue para el ciudadano de a
pie, y particularmente para el damnificado, son
percibidas como puros tecnicismos. Tratare de
explicarme: a mi entender, los seguros obliga-
torios de caucién previstos en la Ley 57/1968
en garantia de la devolucidon de las cantidades
entregadas a cuenta para el caso de que las vi-
viendas no sean finalmente construidas no son
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los mismos seguros voluntarios que garantizan
la devolucidn de las cantidades entregadas con
el fin de acometer los gastos del proyecto pro-
motor. Pero épara qgué sentar doctrina sobre
si los riesgos de unas y otras polizas son los
mMIismos © No si se pueden manegjar argumentos
mas practicos vy sencillos? {0 acaso no es cier-
to que cualquier oscuridad en la delimitacién
del riesgo contemplada en las Condiciones Ge-
nerales y Particulares, siempre ha de resolverse
a favor del asegurado? éNo es verdad que cual-
quier duda interpretativa debe solucionarse a
la luz del principio general de defensa de los
consumidores y usuarios y que nunca podra fa-
vorecer a la compania aseguradora que las re-
dacté?

Sin embargo, lo peligroso es que una sen-
tencia gue, por las consideraciones anteriores
puede resultar comprensible desde el punto
de vista de la justicia material, pueda introducir
una confusion general en el mundo asegurador
y sirva para gue en el futuro unos seguros di-
sefiados -y su prima calculada, se entiende- en
prevision de unos concretos siniestros, sean los
gue acaben sirviendo para dar cobijo a otros si-
niestros distintos. Si se me permite la obviedad,
claro que la victima de un robo ocurrido en su
domicilio tiene derecho a una respuesta en De-
recho, pero si no tuvo la precaucion de suscribir
un seguro de robo o un multirriesgo de hogar
con cobertura de robo, esa respuesta no se la
tiene por que dar el asegurador de incendios, vy
a lo mejor hay que decirle que tendrda que es-
perar a que se encuentre al ladrén. Pero es que
una respuesta asi es demasiado dura cuando
de lo que se habla no es de joyas, ni tampoco
de coches ni de cuadros, y mas dura aun si las
victimas se cuentan por millares... Lejos, en fin,
de prejuicios, pretendemos dejar claro en este
comentario gue los seguros controvertidos,
conocidos en el mercado como “de Tramo I,
NO son seguros gue garanticen la devolucién
de las cantidades anticipadas cuando termina
ocurriendo que las viviendas no se entregan a
los compradores. Para esto Ultimo estan los se-
guros de caucion previstos en la Ley 57/1968,
no por casualidad obligatorios, naturaleza de la
qgue no participan los del “Tramo ",

2.2, El seguro de caucién previsto en la Ley de
Ordenacion de la Edificacion

Aungue solo sea a titulo de presentacion,
obligada por la cercania existente en unas figu-
ras y otras, conviene precisar en primer lugar
qgue en el régimen de garantias legales obli-
gatorias dispuesto por el articule 19 de la Ley
28/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de
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la Edificacion (LOE, en adelante), existe, con
el objeto de cubrir los dafios producidos en el
proceso constructivo, la alternativa del seguro
de dafos materiales o del seguro de caucion. El
primero garantiza el resarcimiento por el dano
material sufrido por el edificio, y actuara con
absoluta independencia de quién haya sido el
causante del mismo: no es necesario aguardar
a que se declare en un procedimiento judicial la
responsabilidad de unos otros agentes del pro-
ceso de edificacion.,

Pero si se opta por un seguro de caucion,
lo determinante no sera la constatacién de un
dano, sino que éste se haya producido por un
incumplimiento por parte del tomador del se-
guro. Dice el articulo 68 de la Ley 50/1980, de
8 de octubre, de Contrato de Seguro (en ade-
lante, LCS):

«Por el seguro de caucion el asegurador
se obliga, en caso de incumplimiento por el to-
mador del seguro de sus obligaciones legales
o contractuales, a indemnizar al asegurado a
titulo de resarcimiento o penalidad los dafios
patrimoniales sufridos, dentro de los limites es-
tablecidos en la Ley o en el contrato».

Nos encontramos ante una modalidad de
seguro en la que el riesgo asegurado consiste
en el incumplimiento de una obligacién no di-
rectamente dineraria, de tal suerte que, incum-
plida la misma por el deudor tomador e insatis-
fecho el acreedor por la misma razoén, el dere-
cho de éste se refuerza sin necesidad de cons-
tituir el depdsito de una suma o caucioéon -térmi-
no este habitualmente reservado para los casos
en los que la situacion aconseja hacer frente de
manera cautelar al incumplimiento de la obliga-
cion preexistente-. Antes bien, la ley opta por la
férmula del aseguramiento, algo gue aproxima
la figura del asegurador de caucidn al clasico
flador que asume la obligacidon de pagar en lu-
gar del deudor principal; pero que, para el caso
del seguro de caucion, la doctrina espanola v la
jurisprudencia se inclinan por otorgar naturale-
za asegurativa a la institucién: no nos hallamos
ante una fianza, sino ante un auténtico seguro,
pues el asegurador no compromete el cumpli-
miento a su cargo de las obligaciones del to-
mador, sino el pago de un resarcimiento por los
dafnos y perjuicios causados como consecuen-
cia precisamente de ese incumplimiento.

Cosa distinta es que, asumiendo por ley el
asegurador el compromiso de indemnizar a pri-
mer requerimiento (articulo 19.3 LOE), ello im-
pligue una especial forma de garantia gue re-
fuerza el derecho de crédito que corresponde
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al asegurado, pues el asegurador se halla obli-
gado al pago cuando éste se lo reclame, pura y
simplemente, yva que se trata de una obligacién
distinta, no accesoria sino auténoma, indepen-
diente de las gue nacen de la relacion juridica
existente entre tomador y asegurado, y cuyo
cumplimiento -indemnizar por los vicios de la
construcciéon- es lo gue se trata de garantizar.
Conviene, en fin, distinguir claramente entre el
incumplimiento de obligaciones (con su equi-
valente pecuniario) y el dafo o perjuicio deri-
vado de tal incumplimiento, pues precisamente
la diferencia va a ser de utilidad cuando mas
adelante se aborde la naturaleza y funcion de
los seguros de caucion ideados en beneficio
de quienes aportan cantidades destinadas a la
construccién de viviendas o a la confeccidon de
un proyecto de edificacion.

2.3. El denominado “seguro de afianzamiento”
impuesto por la Ley 57/1968, de 27 de julio,
sobre percibo de cantidades anticipadas en
la construccién v venta de viviendas.

Pero ademas, se hace preciso caer en la
cuenta de que las fronteras entre el seguro de
caucion vy los contratos de fianza no siempre
se encuentra trazada con claridad, vy de hecho,
no hay nada gue impida mostrar una concreta
poliza como instrumento de mas facil encaje en
el marco de las garantias personales. Nada im-
pide ni configurar el seguro de caucién de un
modo subsidiario ni hacerlo de un modo prin-
cipal, directo e independiente, al estilo de las
garantias a primer requerimiento.

En ese singular escenario de imprecision
se nos presentan las polizas denominadas “de
afianzamiento” establecidas por la Ley 57/1968,
de 27 de julio, sobre percibo de cantidades
anticipadas en la construcciéon vy venta de vi-
viendas. Resulta curioso que el largo tiempo
transcurrido desde la promulgacion de esta ley
no se ha traducido precisamente en un interes
doctrinal suficiente para gue sus Unicos siete
articulos puedan ser interpretados con pautas
estables vy uniformes, vy aplicados con la nece-
saria seguridad juridica. Todo lo contrario, y de
ello dan buena prueba las dudas, crecientes en
numero, gue se plantean en los actuales tiem-
pos de crisis econdmica en los gque Nos encon-
tramos. La Ley 57/1968 se promulgd debido a
la alarma social provocada por la indefensién
en la que se hallaban numerosos comprado-
res de viviendas futuras, ademas de por algun
sonado fraude en la promocién de viviendas.
La ausencia de normativa especifica sobre la
construccion de las mismas traia consigo fre-
cuentes fraudes, provocados por promoto-
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res que destinaban las cantidades recibidas a
cuenta para fines gue no eran precisamente
los comprometidos contractualmente. No sélo
no habia viviendas construidas, sino que la si-
tuacion de insolvencia de quien habia asumido
el deber de construirlas desembocaba en que
fuese una quimera recuperar las cantidades en-
tregadas, pues los compradores pasaban a ser
uno mas en la lista de acreedores del promotor
insolvente. Pero es que la existencia actual de
una larga relacidn de empresas promotoras en
concurso de acreedores ha determinado que
aquella alarma de los anos sesenta del pasado
siglo se encuentre de nuevo entre nosotros. De
hecho, la propia LOE establece en su disposi-
cion adicional primera que «la percepcidn de
cantidades anticipadas en la edificacion por
los promotores o gestores se cubrird mediante
un seguro que indemnice el incumplimiento del
contrato en forma andloga a lo dispuesto en la
Ley 57/1968».

Y este renacimiento o redescubrimiento de
la Ley 57/1968 esta suponiendo que vuelvan a
estar sobre la mesa unas dudas acerca de los
mecanismos de garantia -cuentas especia-
les indisponibles salvo para el pago de suelo vy
construccién, avales solidarios vy contratos de
seguro- que, si no se han planteado durante
las recientes epocas de bonanza econémica,
vuelven ahora a aparecer y nos obligan a re-
solverlas a la luz de una situacidn del Derecho
del seguro bien distinta a la que en nuestro pais
existia hace 42 anos.

Una de tales dudas se halla en la actuali-
dad huérfana por completo de tratamiento por
parte de la doctrina especializada, y consiste
en determinar el ambito mismo de aplicacion
de la Ley 57/1968 cada vez que nos encontra-
mos ante pdlizas que parecerian a primera vista
estar celebradas a su abrigo pero cuyo analisis
atento puede conducir a una conclusién bien
diferente. Y buena demostracién es la Senten-
cia que comento.

Y es que el estricto tenor de la Ley 57/1968
permite decir, como punto de partida, que una
cosa es el seguro que garantiza que si, incum-
plido el compromiso de construir las viviendas,
vy requerido sin éxito el promotor para la devo-
lucién al comprador de las cantidades entrega-
das a cuenta, entonces saldrd al paso el ase-
gurador para hacerse cargo de tal devolucion,
y otra diferente el seguro gue garantiza asistir
a los compradores que entregaron cantidades
para financiar los muchos y variados costes
que es preciso acometer a lo largo de la fase
anterior al inicio de la construccion. Se trata,



en fin, de deberes distintos, de fases distintas,
v, por lo mismo, de garantias distintas. No sin
razon la practica aseguradora ha convenido
unanimemente en hablar de seguros de Tramo
| v seguros de Tramo |l. Los primeros aparecen
en la fase de proyecto promotor, v, en su caso,
abrirdn la puerta a la suscripcidn de las podlizas
obligatorias previstas en la Ley 57/1968 para
cubrir el periodo de construccion propiamente
dicha. Aqui va, v conforme a lo dispuesto en
la Orden del Ministerio de Hacienda de 29 no-
viembre 1968 (dictada en desarrollo de |la Ley),
si la construccidon no se inicia o no llega a buen
fin en el plazo convenido, entrard en juego la
garantia del asegurador.

La Exposicién de Motivos de la Ley 57/1968
muestra con una claridad meridiana qué con-
creta intencidn tenia el legislador:

«Es frecuente en los contratos de cesion de
viviendas que la oferta se realice en condicio-
nes especiales, obligando a los cesionarios por
el estado de necesidad de alojamiento familiar
en que se encuentran a la entrega de cantida-
des antes de iniciarse la construccion o durante
ella.

La justificada alarma que la opinion publica
ha producido la reilerada comision de abusos
que, de una parte, constituyen grave alteracion
de la convivencia social, y de olra, evidentes he-
chos delictivos, ocasionando ademas perjuicios
irreparables a quienes confiados y de buena fe
aceptan sin reparo alguno aquellos ofrecimien-
tos, obliga a establecer con caracter general
normas preventivas que garanticen tanto la
aplicacion real y efectiva de los medios econd-
micas anticipados por los adquirentes y futuros
usuarios a la construccion de su vivienda como
su devolucion en el supuesto de que ésta no se
lleve a efecto.

Las medidas de garantia que se propugnan
fueron establecidas para las viviendas construi-
das con la proteccion del Estado en el Decreto
de 3 de enero de 1963, las que se estima ne-
cesario extender a toda clase de viviendas y
que han de conjugarse con otras de cardcter
gubernalivo y penal que sancionen adecuada-
mente ltanto las conductlas alentatorias a los
mas altos intereses de la comunidad como la
realizacion de hechos que revistan caracteres
de delito; unas y otros se encuentran encua-
drados en la Ley de Orden Publico de 30 de
Jjulio de 1959 (..).

No hay que pasar por alto, por otra parte,
gue a diferencia de lo gque ocurre en el Derecho
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francés o en el italiano, el sistema espanol de
adquisicion de la propiedad determina gue el
simple contrato de compraventa no transmite la
propiedad:; una vez celebrado el mismo, el com-
prador todavia no tiene mas que un derecho de
crédito frente al vendedor, y éste ostenta una
posicién deudora que le compromete frente a
aquél a la entrega de la posesidn pacifica de la
cosa vendida (articulo 1.461 del Codigo civil). El
contrato de compraventa no transmite el domi-
nio por si sélo, sino que se limita a preparar la
transmision, y ésta tendra lugar en el momento
en el se haga tradiciéon de lo vendido (articulo
609, p? 29), lo que comunmente tendra lugar en
el terreno gue nos ocupa, cuando se produzca
la entrega de la vivienda o cuando se otorgue
escritura publica (articulo 1.462). Siendo ello
de este modo, y pese a la incorrecta utilizacién
del término en la practica diaria y hasta en al-
gunos preceptos de la propia Ley 57/1968 (asi,
articulo 1.22), en la fase anterior a la transmision
de la propiedad no hay propiamente “adquiren-
tes”, salvo que se entienda que en realidad los
compradores -este es el término correcto- son
adqguirentes de una simple expectativa de vi-
vienda (literalmente asi en la STS de 14 febrero
de 2002). Desde luego, habra muchos meca-
nismos puestos al servicio del comprador que,
una vez convertido en propietario, vea peligrar
su adquisicion (saneamiento por eviccion, ac-
ciones de incumplimiento vy resoluciéon contrac-
tual, cobro de lo indebido, acciones penales vy
su consiguiente responsabilidad civil), pero lo
cierto es que en la fase anterior a la transmi-
sion, los mecanismos tienen que ser forzosa-
mente diferentes.

Y ello, mas sefaladamente en la fase en
la que la vivienda comprada todavia no exis-
te, que es el caso paradigmatico de venta de
cosa futura, como reiteradamente ha dicho la
jurisprudencia. Asi por ejemplo, dice la STS de
30 octubre 1989: «no hay inconveniente legal
ni jurisprudencial -Sentencias de esta Sala de
17 de febrero de 1967, 3 de junio de 1970, entre
otras- en calificar de venta de cosa futura a la
de una vivienda todavia en construccion, que el
comprador adqguiere exclusivamente en funcion
de su terminacion como tal vivienda habitable
vy en la que el vendedor asume la obligacién de
entregarla al comprador una vez que la ha ter-
minado»,

Tal era, en fin, la situacion. Sigue siendo
habitual que los compradores satisfacen al-
rededor del treinta por ciento del valor de la
vivienda comprada (pero, se insiste, no adqui-
rida), guedando aplazado el pago del importe
restante al momento del otorgamiento de la es-
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critura publica, que sera también cuando tenga
lugar la entrega de llaves y muchas veces la su-
brogacidn en el préstamo hipotecario. Pero en
aquel entonces, la situaciéon hizo proliferar las
estafas v las apropiaciones indebidas, y algunas
fueron de gran envergadura. AlUn en tiempos
no lejanos ha habido casos que han concluido
con condenas penales, algunas con gran tras-
cendencia publica, como fue el conocido caso
de la cooperativa PSV. De otras mas recientes
en las que, ademas, se planteaba la eventual
responsabilidad civil subsidiaria de una entidad
financiera en razén de las denominadas “Cuen-
tas Especiales”, sirve de ejemplo la STS (Sala
22) de 15 de septiembre de 2010 que confirmo
la absoluciéon de la referida entidad que ya ha-
bia sido absuelta por la previa Sentencia de la
Audiencia Provincial, no sin un voto particular
en la casacion, evidenciador de la dificultad de
la materia.

El recordatorio que se hace en la Expo-
sicion de Motivos de la Ley 57/1968 a la Ley
de Orden Publico es muy revelador. De hecho,
importantes penalistas han apreciado que el
tristemente famoso caso de la entidad Nueva
Esperanza de Madrid, sucedido en 1967, trajo
consigo tan importante presiéon de la opinidn
publica, que fue el auténtico origen de la Ley
57/1968. Una ley con importante funcion so-
cial, con fuerte contenido de Derecho privado
imperativo -este seguro, se insiste, es de sus-
cripcion obligatoria-, pero cuyo incumplimien-
to acarreaba tambien serias consecuencias de
orden administrativo sancionador y de orden
penal.

Pero es necesario, también, recordar que
semejante contenido no puede ser objeto de
interpretacién extensiva para hacer que esta
ley se apliqgue a garantias y coberturas dife-
rentes. La podliza de seguro prevista por la Ley
57/1968 mira las cosas desde el punto de vista
del comprador de una vivienda ya proyectada
pero de construccion futura, v que adelantod
unas cantidades precisamente para contribuir
a financiar la construccién de una obra que va
habia superado su fase de proyecto y que, por
lo mismo, hacia concebir sdlidas expectativas
de finalizacidn. Ese segmento temporal es el
que se toma como marco de |la contratacién de
estos “seguros de afianzamiento”. Al encuentro
del comprador frustrado sale la ley -que ya lo
habia hecho para las Viviendas de Proteccion
Oficial a través del Decreto de 3 enero 1963-
para garantizarle que si tales cantidades no se
aplican al destino previsto y el promotor no se
aviene a devolvérselas, va a haber alguien que
lo haga.
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No estoy diciendo con ello que nos encon-
tremos en un neto escenario de Derecho ex-
cepcional, pero la Ley 58/1967 no se encuen-
tra muy lejos de él. Una reglamentacién que
comenzo previendo sanciones administrativas,
delitos de estafa o/y apropiacion indebida vy
penas de carcel extramuros del propio Cédigo
Penal entonces vigente (ya derogados estos
preceptos de contenido penal por la Disposi-
cién Derogatoria Unica de la LO 10/1995 de Co-
digo Penal, que dejd sin efecto el articulo 6 de
la Ley 57/1968 de 27 de julio), v que sigue con-
teniendo obligaciones legales de afianzamiento
en forma de aval solidario o de suscripcion de
seguros de caucion, no puede ser interpretada
precisamente de manera extensiva para que to-
dos o alguno de sus mecanismos se apliquen
en circunstancias diferentes a las previstas por
el legislador, v ello sin que la extensién se en-
cuentre habilitada normativamente.

Asi por ejemplo, el Decreto 3314/68, de 12
diciembre, extiende el ambito de aplicaciéon de
la Ley a comunidades y cooperativas. Pero lo
gue no cabria, por ejemplo, es extender el mis-
mo a oficinas, locales de negocios u otras de-
pendencias edificables que no sirvan estricta-
mente al fin primordial de morada mas o menos
prolongada, pero bajo la conceptuacion de ho-
gar familiar, ni tampoco intentar gque este me-
canismo aseguratorio se aplique forzosamente
a etapas distintas del largo periplo de acceso
a una vivienda. Asi, la Ley 57/1968 no opera en
la fase de la redaccion del proyecto promotor,
ni tampoco mucho tiempo después, cuando,
transmitida la propiedad al comprador v entre-
gada la vivienda, sucediera que un tercer ad-
quirente de buena fe le privara de la misma.

En definitiva, el seguro de la Ley 57/1968
tiene un contexto muy especifico, y la garan-
tia prevista no puede ser extendida a otros
supuestos sin desnaturalizar su ambito, como
tampoco podria por ejemplo, desvirtuarse este
tratando de entender que lo que queda garan-
tizada es la terminacion de la obra, como suce-
de, en cambio, en Francia.

2.4, Las llamadas “podlizas de Tramo I”

Diferente a la delimitacién de la cobertura
que prestan las pdlizas denominadas “de afian-
zamiento” exigidas por la Ley 57/1968 son las
conocidas en el mercado como “polizas de Tra-
mo |I”, un término bien revelador de que se tra-
ta también seguros de caucion, pero que no se
han de regir por dicha ley especial, sino por la
regulacion comun de los seguros de caucion,
contenida en la LCS (articulo 68} v, naturalmen-



te, en el amplio margen de autonomia de la vo-
luntad gue la misma permite.

Entiendo que es distinta la delimitacién
del riesgo, pues en estas polizas el incumpli-
miento contractual por parte del tomador del
seguro no va referido a la no construcciéon en
plazo de las viviendas y subsiguiente rechazo
de la pretension de devolucion de las canti-
dades anticipadas. Tambien aqui hay cantida-
des anticipadas por los asegurados, pero con
anterioridad a que se cumplan las condicio-
nes exigibles en el ambito de las pdlizas de
afianzamiento previstas por la Ley 57/1968: se
trata de seguros que delimitan un riesgo pre-
vio en el tiempo, como es el destino exclusi-
vo de las cantidades referidas para atender a
cualesquiera gastos generados en el proyecto
promotor. Muy tipicas son estas pdlizas preci-
samente en el ambito de las cooperativas de
viviendas, y permanecen vigentes hasta que
el tomador no obtenga la certificacién demos-
trativa de la calificacién provisional de las mis-
mas como Viviendas de Proteccion Oficial. Se
suscriben de manera voluntaria por las socie-
dades cooperativas, y operan en el trafico de
manera auténoma en relacién con las pdlizas
del Tramo II. Por 1o mismo, el estudio del ries-
go, gque se efectuara por cada promocion que
realice el solicitante del seguro, deberd valorar-
se a la vista de las multiples vicisitudes por los
gue cada promocion concreta puede atravesar
mientras el proyecto se encuentra en sus fases
iniciales, sin gue haya mediado aun aproba-
cion del Plan parcial, sin que exista licencia de
obras v muchas veces sin que todavia se haya
seleccionado empresa constructora alguna. A
lo sumo, existe habitualmente una fijacion glo-
bal de costes que incluyen el precio del solar,
los honorarios técnicos, las licencias y tasas,
los costes de ejecucidn, los gastos financieros
vy de gestion..., y una determinaciéon del impor-
te del préstamo hipotecario que habra que so-
licitar. Por lo mismo, vy a diferencia de lo que
sucedera, en su caso, en las pdlizas de Tramo
I, la tipologia de los posibles incumplimientos
es variadisima: llegado el caso, no se tratara de
devolver una cantidad fija v determinada, re-
sultado de anadir a las cantidades anticipadas
los intereses correspondientes, sino de valorar
el concreto incumplimiento debido al concreto
desvio de fondos, asi como el concreto perjui-
cio sufrido por los asegurados.

Como en cualguier seguro de caucion
“comun’”, se persigue la eliminacién del dafo
causado al asegurado por incumplimiento
de una obligacion de hacer gque pesa sobre
el tomador, pero se trata de una indemniza-
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cion que, a diferencia de lo que ocurre con la
pdliza gobernada por la Ley 57/1968 vy su Or-
den de desarrollo, no es fruto de una simple
operacidon de suma, sino de todo el complejo
proceso logico de prueba y determinacion de
las indemnizaciones por responsabilidad civil
contractual.

Y si el proyecto promotor llega a buen fin,
ello sera lo gue marque el nacimiento del de-
ber del promotor de interesar la suscripcién
de la pdliza de Tramo Il, dando lugar a que el
asegurador estudie el riesgo propio de la eje-
cucion del proyecto concluido. Si el resultado
del estudio es favorable, se emitird la corres-
pondiente pdliza colectiva, que recogera la in-
formacidn relativa a la promocién (situacién
de la misma, capital maxima garantizar, tasa
de prima, numero de viviendas de la promo-
cion, fecha de entrega prevista, etc.). Sera en-
tonces cuando se envie al asegurador la copia
de los contratos de compraventa para proce-
der a la emisién de las pdlizas individuales, lo
gue a su vez supondra la autéentica aparicion
en escena de los asegurados en estos segu-
ros de cauciéon obligatorios. En las pdlizas in-
dividuales apareceran los datos relativos a la
vivienda asegurada, el capital que se asegura
al comprador, el niumero de cuenta especial
donde se deben realizar las entregas anticipa-
das, etc. Naturalmente, el importe total de la
suma asegurada en las pdlizas individuales no
podra superar el importe por el que se hava
emitido la pdliza colectiva, salvo gue exista
acuerdo previo con el asegurador. Y es en el
preciso momento de la fecha de emisiéon de
las polizas individuales cuando comienza el
funcionamiento del seguro previsto en la Ley
57/1968, por mas gue las mismas tomen efec-
to desde la fecha de los contratos de com-
praventa. Su vida se extenderd cuando se ob-
tenga la cédula de calificacién definitiva en el
caso de Viviendas de Proteccidn Oficial o la
licencia de primera ocupacion o documento
analogo para las viviendas de renta libre, que
sera cuando se cancelen las garantias otorga-
das por el asegurador.

Los seguros del Tramo | no sélo son de
suscripcioén voluntaria, sino que como se ha di-
cho ya, admiten un amplio abanico de posibili-
dades a la hora de delimitar la garantia desde
el punto de vista objetivo. Por ejemplo, nada
impide gue se disefie una relacion de obliga-
ciones cuyo incumplimiento no guede cubier-
to, en cuyo caso los concretos desvios de fon-
dos originaradn unos perjuicios gue no queda-
ran garantizados por la poliza correspondiente
Yy Cuyo resarcimiento habra de ser llevado a
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cabo por el propio tomador. Al no regir la Ley
57/1968, la libertad de pactos se acompana por
la tradicional consideracién numerus apertus
de los seguros de caucion.

2.5. El engarce de los dos tramos

A nuestro entender, los seguros controver-
tidos en este litigio presentaban importantes
oscuridades, y el que el Alto Tribunal resuelva
las mismas conforme a los tuitivos principios
de interpretatio contra stipulatorem y de inter-
pretatio pro consumatorem no nos puede excu-
sar de decir que, en el fondo de la cuestion, la
STS de 13 de septiembre de 2013 se equivoca.
Se trataba de seguros en los que el proyecto
se encontraba en sus fases iniciales, sin que hu-
biera mediado aprobacién del Plan parcial, sin
que existiera licencia de obras (muchas veces
ocurre tambien que sin que todavia se haya
seleccionado empresa constructora alguna).
Se trata de circunstancias en las que hay una
fijacion global de costes que incluye el precio
del solar, los honorarios tecnicos, las licencias vy
tasas, los costes de ejecucion, los gastos finan-
cieros v de gestion, etc. En definitiva, las sumas
adelantadas por los cooperativistas tienen que
destinarse al proyecto promotor, v tendran que
ser devueltas por la cooperativa si se destinan a
otro fin. Si la cooperativa quiere, en fin, suscribi-
ra esta podliza de seguro voluntaria, y si no, pues
no lo hara.

La finalidad de los seguros de Tramo | es
garantizar que las cantidades entregadas a
cuenta se ingresardn en una cuenta especial vy
se emplearan en la compra de los terrencs vy en
la confecciéon del proyecto promotor. Y una vez
que la cooperativa, conforme a la legislacién
urbanistica, sea titular del derecho a iniciar la
edificacién y se puedan prever las fechas de
iniciaciéon y terminaciéon de las obras v de ob-
tencidn de las cédulas de habitabilidad vy, en
todo caso una vez que obtengan la licencia de
obra, sera cuando la cooperativa tenga la obli-
gacion de suscribir el seguro previsto en la ley
57/1968. Repetimos: si en el caso las pdlizas no
habian hecho la debida separacién y los coo-
perativistas creyeron estar suscribiendo lo que
no estaban suscribiendo, no hay mucho que
objetar. Mas aun si los certificados individua-
les no les habian sido entregados (mas bien es
que no fueron entregados porgue tampoco ha-
bian sido emitidos).

Pero lo que resulta poco deseable es que
la idea se extienda incorrectamente vy los jueces
pasen, a partir de esta sentencia, a aplicar estas
polizas para condenar a los seguros a devolver
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las cantidades adelantadas para la confeccidn
del proyecto promotor.

3. CONCLUSION

A mi entender, si los condicionados de las
polizas controvertidas contenian los defectos
de informacidn denunciados por los demandan-
tes, la respuesta dada por el Tribunal Supremo
era la procedente. Cuando los condicionados
ofrecen dudas interpretativas, la interpretacién
gue haya de darse a los mismos no puede favo-
recer a quien cred la oscuridad, sino al asegu-
rado (art. 1.288 C.civ.), maxime si este recibe en
Derecho la calificacion de consumidor o usua-
rio.

Pero es que el problema es otro: la STS de
13 de septiembre de 2013 presenta una doctri-
na que contiene un marcado caracter expansivo
qgue no podemos compartir. Naturalmente que
los cooperativistas defraudados tienen derecho
a recuperar hasta el ultimo céntimo que invirtie-
ron cuando, transcurrido con creces un tiempo
razonable, las viviendas no se han construido v
las sociedades cooperativas no se muestran dis-
puestas a cumplir con su obligacidn de devol-
ver las cantidades anticipadas. Y naturalmente
que, cuando se trata de viviendas ya proyecta-
das pero todavia no construidas, deben ser los
aseguradores quienes salgan al paso de las de-
voluciones cuando no lo hagan las cooperativas.
Al encuentro del comprador frustrado sale la ley
57/1968 para garantizarle que si las cantidades
anticipadas no se aplicaron a la construccion v el
promotor no se aviene a devolvérselas, va a ha-
ber alguien que lo haga. Y por eso precisamente
tales polizas son de suscripcion obligatoria.

Pero que se obligue a una asegurador a
atender un tipo de siniestro diferente a aquel
para el que fue concebido y contratado no es
de recibo. Salvando las distancias -que son as-
trondmicas, no se nos entienda mal-, la situa-
cion es equivalente a la que durante varias de-
cadas se ha sufrido en el ambito de los seguros
de automdviles cuando un conductor utilizaba
su vehiculo no como medio de transporte sino
como arma homicida. Por supuesto que la vic-
tima lesionada o los perjudicados por la muerte
tienen un indiscutible derecho a ser resarcidos,
pero el obligado al pago es el autor del delito,
pues el seguro de automadviles estd para cubrir
los dafnos derivados de los hechos de la circu-
lacion, v no los desvarios de quien sustituye la
pistola, la navaja o el veneno por el coche. Lo
gue no puede valer es que |os seguros sean ins-
trumentos de ingenieria social, de redistribucion
de las rentas o de pura justicia distributiva.



