José Marfa Mayor Civit.

La compra de una vivienda
es uno de los actos mas
importantes que una per-
sona puede realizar duran-
te su vida y, habitualmen-
te, en la mayoria de casos
es el fruto de importantes
esfuerzos y ahorro durante
muchos afos, tales esfuer-
zos y el ahorro conseguido
van unidos también a nu-
merosas ilusiones persona-
les y familiares.

Por este motivo, para evi-
tar las situaciones de alar-
ma social sufridas en nu-

merosos casos en que los
compradores de viviendas
entregaban cantidades an-
ticipadas a cuenta de las
que aun no estaban cons-
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Tras la entrada en vigor de la LOSSEAR (Ley 20/2015,

de 14 de julio) la proteccién del comprador da un paso

atras con el Seguro de Caucién que cubre cantidades an-

ticipadas en la compraventa de viviendas sobre plano

truidas, y a menudo per-
dian dichos anticipos, du-
rante el régimen politico
anterior se dicté la Ley
57/1968, cuyo objetivo
fue proteger al particular
que entrega a un promotor
inmobiliario una cantidad
anticipada para adquirir
una vivienda que aun no
existe porque no esta cons-
truida.

Dicha proteccion la Ley
57/1968 la instrumentaba
a través de imponer, al
Promotor, la obligacion de
entregar al comprador un
Seguro de Caucion (o aval
de Entidad financiera) en
el que el Promotor era el
tomador de la poliza y el
asegurado era el compra-
dor que entrega-
ba los anticipos.
De este modo,
gracias a dicho
seguro, si al
comprador no
se le entregaba
la vivienda en el
término pacta-
do en el contra-
to de compra-
venta y el Pro-
motor tampoco
le devolvia los
anticipos, la
Compaiia de
seguros le in-
demnizaba la totalidad de

los importes entregados
mas el 6% de interés.

Con dicha Ley 57/1968 el
adquirente de la vivienda
quedaba protegido desde
el momento de la entrega
del primer anticipo a cuen-
ta de la vivienda, y la nor-
ma legal no imponia nin-
gin otro requisito tempo-
ral o condicion previa.

Después de casi 50 afos
desde la promulgacion de
la Ley 57/1968 es justo
reconocer la valoracion
absolutamente positiva de
la misma, creemos que
muy protectora para los
consumidores y usuarios
(compradores) debia ser
dicha Ley cuando, desde
que entré en vigor la
Constitucion espafola en
1978, aquella norma tardo
casi 38 afos en ser deroga-
da, ya que estuvo en vigor

hasta el 31 de diciembre

La compra de una
vivienda es uno de
los actos mas im-
portantes que una
persona puede reali-

zar durante su vida

de 2015, fecha en que la
Ley 20/2015, de Ordena-
cién, Supervision y Solven-
cia de las Entidades Asegu-
radoras y Reaseguradoras
(en adelante, LOSSEAR)
la derogdé e impuso un
régimen que ha
provocado una menor pro-
teccion de los derechos del

nuevo

asegurado (comprador).
Han sido varios los aspec-
tos en que la nueva regula-
cién mengua la proteccion
de los derechos del com-
prador, p.ej., dicho Seguro
de Caucion pierde el caric-
ter ejecutivo, se elimina la
irrenunciabilidad de los
derechos del comprador y
otros mds, pero en este
articulo solo vamos a tratar
el que constituye el mayor
paso atras, desde el afo
1968, en la proteccion de
los derechos del compra-
dor de una vivienda atn
no construida.

La LOSSEAR ordena una
importante restriccion de
los derechos del compra-
dor y constituye una verda-
dera mutilaciéon y pérdida
de proteccion respecto a la
Ley 57/1968, porque solo
obliga a que el Seguro de
Caucién cubra los antici-
pos que entregue el com-
prador desde que el pro-
motor obtenga la licencia



de edificacién, mientras
que la Ley 57/1968 cubria
todas las cantidades entre-
gadas, antes o después de
obtener dicha licencia.

La situacion, en algunos

casos que se puedan pro-
ducir en el futuro, puede
ser alarmante (la Ley
57/1968, en su Exposicion
de Motivos ya se referia a
situaciones de “justificada
alarma”), hasta tal punto
que podria volverse a la
situacion anterior al afio
1968: no olvidemos que es
una practica habitual el
hecho que el comprador
entregue al Promotor can-
tidades de dinero anticipa-
das antes que dicho Pro-
motor obtenga la licencia
de edificacion, por ello nos
preguntamos, a partir de

ahora ...

- {Qué ocurrira con las
cantidades que el adqui-
rente haya entregado al
promotor antes de que
éste obtenga la licencia de

edificacion si finalmente

La Ley 20/2015, solo
obliga a que el Segu-
ro de Caucion cubra
los anticipos que en-
tregue el comprador
desde que el promo-
tor obtenga la licen-

cia de edificacion

no la obtiene?,

- {Y si el promotor, tras
haber recibido los antici-
pos del comprador, no
llega a obtener nunca di-
cha licencia porque la Ad-
ministracién por diferen-

tes razones no se 121 conce-

de?

- {Y si el promotor que ha
recibido anticipos es decla-
rado en situacion de con-
curso de acreedores antes

de obtener la licencia?

La respuesta a estas pre-
guntas es dolorosa y muy
perjudicial para el compra-

dor: si éste entrega antici-

pos antes que el Promotor
obtenga la licencia de edifi-
cacion, por culpa de la
modificacién impuesta por
la LOSSEAR, el adquiren-
te quedara desamparado,
desprotegido y es muy pro-
bable que no recupere di-
chos importes si finalmen-
te el promotor no obtiene
la licencia o, antes de obte-
nerla, es declarado en con-

curso de acreedores.

Desde nuestro punto de
vista desde las Organizacio-
nes de Consumidores y
Usuarios y desde la propia
Administracion publica
(estatal y sobre todo auto-
noémica y local) deberia
hacerse una verdadera la-
bor de pedagogia para que
esta informacion llegue
cuanto antes a los futuros
compradores porque, si no
disponen de esta informa-
cion y de un buen asesora-
miento, la recuperacion de
los importes que hayan

entregado a un Promotor
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antes que éste obtenga la
licencia de edificacion pue-
de convertirse en mision
imposible si finalmente
dicho Promotor no obtie-
ne la licencia es declarado
en concurso de acreedores
antes de obtenerla, tal y
como ya ha sucedido en
varios casos enjuiciados
por nuestro Tribunal Su-
premo (en concreto las
Sentencias fechas 13 de
septiembre de 2013 y 30
de abril de 2015), pero en
esos casos, gracias a la Ley
57/1968 (antes de ser de-
rogada) todos los compra-
dores que habian entrega-
do anticipos los pudieron
recuperar, a pesar que el
promotor en ningin caso
disponia de licencia de

edificacion.

José Maria Mayor Civit
Abogado.

Profesor Asociado de la
Universidad Auténoma de

Barcelona.
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