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Eigafia

Llegan las primeras indemnizaciones
por el retraso en el inicio de la obra

Un juzgado condena a una aseguradora a devolver a unos britanicos lo que pagaron, mas intereses, por unas viviendas en

Estepona que sufrieron una demora en el comienzo de las obras. Hasta ahora so

Mercedes Serraller.Madrid
Los afectados por el retraso
en el inicio de las obras de su
vivienda pueden reclamar
que les devuelvan las cantida-
desentregadas mas los intere-
ses legales. Asi lo entiende el
Juzgado de Primera Instan-
cia nimero 13 de Barcelona,
que ha condenado a la asegu-
radora Vitalicio Seguros a de-
volver dinero e intereses a los
compradores de varios in-
muebles en Estepona (Mala-
ga). Este auto es pionero ya
que, si bien las demandas por
la demora en la entrega de las
viviendas son habituales, en
esta ocasion, el fallo se produ-
ce por retrasos en el inicio.
Las cantidades obtenidas
por los demandantes son bas-
tante cuantiosas y oscilan en-
tre los 70.000 y 276.000 eu-
ros. Este caso puede sentar
precedente, de manera que
aquellas personas perjudica-
das por el retraso en el inicio
de sus obras puedan recupe-
rar su dinero. Segun Dimas
Cuesta, socio de Lexland
Abogados en Marbella, “para
reclamar Gnicamente deben
aportar la poliza de seguro y
un documento fehaciente que
acredite el no inicio de la obra
dentro del plazo convenido”.
Los hechos a los que se re-
fiere el auto atafien a unos ciu-
dadanos britanicos que com-
praron unavivienda en la Pro-
mocion Valle Romano de Es-
tepona que promovia Comer-
cio del Estrecho. Los inmue-
bles, que se ofrecian a través
de un intermediario a socios y
empleados de clubes de la liga
de fatbol britdnica, sufrieron

Las cantidades
obtenidas por los
demandantes oscilan
entre los 70.000

y 276.000 euros

un retraso de 12 meses en el
inicio de sus obras, aunque, se-
guin Lexland, “no es necesario
que la demora sea tan extensa
para poder iniciar el proceso”.

Los compradores firmaron
un contrato en el que se espe-
cificaba una fecha de inicio de
las obras en la primavera de
2007. Sin embargo, la parte
demandante ha aportado do-
cumentos en los que se de-

Efectos de la crisis
en las estrategias
de defensa

La crisis agudiza las
estrategias de defensa. El que
un gran nimero de personas
dejen de pagar las cuotas de
sus hipotecas conduce aun
incremento de los
procedimientos judiciales
instados principalmente por
entidades financieras para la
ejecucion de la garantia
hipotecaria. Pero también es
posible iniciar un
procedimiento de ejecucién
ordinario, no tan rapido y agil,
dirigido contra todos los
bienes del deudor con el fin
de embargarlos y subastarlos.
Dos autos han admitido que
un acreedor se dirijaenun
mismo procedimiento judicial
contra la finca hipotecada,
siguiendo los tramites del
juicio hipotecario y,a la vez,
que se embarguen otros
bienes del deudor hipotecario
y, si los hay, de otros deudores
como los fiadores—ver
EXPANSION del pasado 23
de abril-.

muestra que el desbroce y
limpieza de la parcela no se
produjo hasta junio de 2008,
esto es, doce meses mas tarde.

La aseguradora interpuso
varias cuestiones prejudicia-
lesy se opuso al auto de ejecu-
cion.

La resolucion judicial da
respuesta asi a una situacion
que empieza a ser habitual en
el sector, como es el retraso en

el inicio de la construccion de
pisos, origen también de mu-
chas de las reclamaciones en
materia de vivienda que lle-
gan a las asociaciones de con-
sumidores.

Durante el boom inmobi-
liario eran habituales las de-
mandas por el retraso de fina-
lizacion de las obras, pero la
crisis ha recuperado la posibi-
lidad, prevista en la ley, pero
no explorada, de reclamar por
la demora en el inicio. Todo
ello, en el caso de ciudadanos
que compraron pisos por un
valor un 25% superior al que
pagarian hoy.

Los afectados se dirigieron
primero a la promotora para
que les devolviera lo que pa-
garon —en torno al 20% del
precio total- mas intereses y,
al no obtener respuesta, de-
mandaron a la aseguradora.
Sin embargo, no han pedido
dafosy perjuicios yaque, adi-
ferencia de cuando se produ-
ce el retraso en la entrega, no
podian alegar Iucro cesante
por demora en el disfrute del
inmueble.

Las polizas de afianza-
miento se rigen por la Ley
57/1968 de 27 de julio regula-
dora de las percepciones de
cantidades entregadas a
cuenta por los compradores.
A su vez, las polizas ejecuta-
das son un contrato de cau-
cion definido por el articulo
68 de la Ley de Contrato de
Seguro de 1980 que establece
que el asegurador se obliga,
en caso de incumplimiento
por el tomador del seguro de
sus obligaciones legales o
contractuales, a indemnizar
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Garantias de la ley ejecutables por demora

Los procedimientos ejecuti-
vos basados en las pdlizas de
seguros o avales bancarios de
la Ley 57/1968, junto al docu-
mento fehaciente que demos-
trase el retraso en la entrega,
han proliferado siempre en
épocas de crisis. La demanda
ejecutiva que planteamos en
defensa de nuestros clientes
inversores supone una nove-
dad al estar basada no en un
documento que acredita el re-
traso en la entrega, al no ha-

berse superado atn esta fe-
cha, sino el retraso en el co-
mienzo de laobra.

Las disposiciones de la Ley
57/1968 de caracter tuitivo no
tienen caracter dispositivo es-
tableciéndose en el articulo 7
“los derechos que la presente
Ley otorga a los cesionarios
tendran el caracter de irre-
nunciables”. Por tanto, esta u
otras clausulas que pudieran
contravenir lo dispuesto im-
perativamente en la Ley

57/1968 resultan nulas de ple-
na derecho, nulidad que re-
sultara apreciable por los Tri-
bunales de oficio.

Por otro lado, la resolucion
confirma que la Ley 57/1968
expresa y claramente sancio-
na que la expiracion del plazo
de iniciacion de las obras sin
que esta hubiese tenido lugar
faculta por si mismo suficien-
temente al cesionario para
que pueda optar por la resci-
sion del contrato. Debe enten-

derse que la Ley expresamen-
te prohibe condicionar la ope-
ratividad de las garantias y
fuerza ejecutiva del titulo es-
tablecido tuitivamente a be-
neficio del cesionario sin que
pueda entrarse a valorar la
esencialidad del incumpli-
miento ni el fin primordial del
contrato, cuestiones extrarias
aun procedimiento ejecutivo.

Siendo esto una accion
contemplada en el articulo 3
delaLey57/1968 que estable-

ce su cardcter tuitivo e impe-
rativo por encima de los clau-
sulados de las polizas y avales
entregados dentro del &mbito
objetivo de la Ley, desde un
punto de vista técnico pare-
cen plantearse dificultades a
efectos de prueba mas que
doctrinales.

No obstante, esta resolu-
cion sorprendera a varios
promotores y garantes que fi-
jaron contractualmente la fe-
cha de comienzo de obra sin

0 se reclamaba por el retraso en la entrega.

al asegurado a titulo de resar-
cimiento o penalidad, los da-
flos patrimoniales sufridos,
dentro de los limites estable-

cidos por laley o contrato.
Para hacer efectiva esta ga-
rantia, se impone al promotor
la obligacion de constituir el
seguro de caucién y, para
aquellos casos enlos que no se
haga efectiva la garantia de
forma voluntaria, el articulo 3
de la Ley 57/68 prevé que sir-
va como titulo ejecutivo, la
poliza junto al documento
que acredite la no iniciacion
de las obras: “Expirado el pla-
zo de iniciacion de las obras o
de entrega de la vivienda sin
que uno u otra

hayan tenido
* .

.. lugar, el cesio-
La promocion . ;
seofieciga  Dario podré op-
socios dela tar entre la res-
‘Premier cision del con-
League! trato con devo-

lucion de las
cantidades entregadas a
cuenta, incrementadas con el
6% del interés anual, o conce-
der al cedente prorroga...”.

De esta forma, concluye el
auto: “El contrato de seguro o
el aval unido al documento
fehaciente en que se acredite
la no iniciacion de las obras o
entrega de la vivienda tendra
caracter ejecutivo [...] para
exigir al asegurador o avalista
la entrega de las cantidades a
que el cesionario tuviera de-
recho”.
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tener en cuenta esta via de
ejecucion de las garantias en-
tregadas.

En este sentido, ha sido fre-
cuente entregar garantias que
al momento de ser emitidas
yaresultaban exigibles, lo que
obviamente sélo puede consi-
derarse como un error de
apreciacion de la verdadera
naturaleza juridica y ejecuti-
bilidad de las garantias por
parte del promotor como del

garante.



