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Ll .ANTECEDEN-

TES y principales caracte-
risticas:

El Sector de la Promo-
cion Inmobiliaria y el de
la Construccion necesitan
cada vez mas de herra-
mientas de apoyo al desa-
rrollo de su actividad.

En un momento en
el que la recuperacion
del mercado residencial
sigue su curso a buen rit-
mo, empujado por un
conjunto de factores que
sumados han propiciado
un escenario muy fértil en
el que tanto los precios, el
volumen de compraven-
tas y la rentabilidad augu-
ran un crecimiento sano
a medio plazo, los acto-
res participantes deben
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adaptarse a esta realidad.
En este contexto y dado
que hoy en dia se han
endurecido los requisitos
necesarios para constituir
las garantias obligatorias
inherentes a las diferentes
etapas de la construccion
y promocioén inmobilia-
ria, el Seguro de Caucion
surge como una excelen-
te alternativa que ademas
aporta numerosas venta-
jas cumpliendo las mis-
mas funciones que otros
modelos de garantia.

Es cierto que este ramo
en Espana sigue un proce-
so de “maduracién” y atin
tiene que mejorar, innovar
y crecer, ya que, en Italia,
por ejemplo, un 80% de
personas conoce el ramo

de Caucion, mientras que
en Espana ese porcentaje
es solo del 20%.

Para entender cué-
les son las ventajas que
suponen estos Seguros,
primero debemos tener
claro qué son y como fun-
cionan.

El articulo 68 de la Ley
50/1980 de Contrato de Se-
guro define el seguro de
CAUCION como aquella
modalidad de seguro por
la que “El asegurador se
obliga, en caso de incum-
plimiento por el tomador
del seguro de sus obliga-
ciones legales y contrac-
tuales, a indemnizar al
asegurado a titulo de re-
sarcimiento o penalidad
por los dafios patrimonia-
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les sufridos, dentro de los
[imites establecidos en la
Ley o en el contrato. Todo
pago hecho por el asegu-
rador debera serle reem-
bolsado por el tomador
del seguro”.

Esto quiere decir que,
en caso de incumplir los
términos pactados en el
contrato o en la Ley que
regulen una determinada
actividad, el asegurado
tendra derecho a una in-
demnizacion econdmica
por parte de la asegurado-
ra.

Es por este motivo un
producto  especialmente
atil y suele darse con mu-
cha frecuencia en el sector
de la promocién inmobi-
liaria y construccion. Ai
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Ventajas del
seguro de cauciéon

Contratar un Seguro de Cauciéon proporcio-
na numerosos beneficios para el tomador del
Seguro:

v No computa riesgo en la Central de Ries-
gos del Banco de Espaiia (CIRBE), por lo tan-
to, no afecta en caso de que el promotor nece-
site solicitar un crédito bancario, a la par que
no compromete la imagen de la empresa ante
un posible endeudamiento futuro.

v En definitiva, este seguro ayuda al pro-
motor a mantener las lineas bancarias libres
para destinarlas fntegramente a la actividad
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Cauciones
vinculadas al
negocio inmobiliario
y de la construccidn

Se puede solicitar en muchos casos, pudiéndose exi-
gir un Seguro de Caucién siempre que el promotor
o constructor necesite una garantia adicional para
reforzar las obligaciones pactadas en cualquier con-
trato ya sea privado o un contrato con la Administra- |
cién Publica.
No obstante, en la préctica, la mayoria de las compa- K
fifas se centran en el ambito publico siendo pocas las -
Aseguradoras que garantizan avales entre privados |

empresarial. - mediante seguros de caucién.

= Concretamente en el caso del sector de la construc-
v La cantidad garantizada no se refleja en >4 cién, existen diferentes modalidades segun el origen
el pasivo, sino que supone un gasto deducible & de la obligacién que el tomador del seguro deba ga-
en la cuenta de explotacion. s&  rantizar:
" No solo se reducen los gastos de tipo ad- v Seguros de cantidades entregadas a cuenta para
ministrativo, sino que ademas no se incurren la adquisicién de una vivienda nueva en régimen de
en gastos extra de notarfa y cancelacién de la " promocién privada o en régimen de cooperativas de
péliza. /| viviendas. También para el caso de proyectos de vi-

viendas protegidas.
v El promotor podra disponer de sus recur-
sos con total libertad no implicando una pig- v Licitaciones para la compra de suelo. (8
noracién ni ningin otro mecanismo de inmo- & ‘
vilizacién de fondos. " Cauciones para la permuta de suelo/entrega a
cambio de viviendas del proyecto inmobiliario.

 Otra ventaja muy importante tiene que ver g
con la afinidad de intereses de la Asegurado- " Cauciones para la simultaneidad / urbanizacién ;"
ra tanto con el Tomador del seguro como con & de proyectos.
el Asegurado. El principal interés de la Asegu- |
radora es lograr que el proyecto llegue a buen  Cauciones para la gestiéon y retirada de escombros. ‘4\
fin y que la construccién se termine dentro de 5
los plazos pactados en el contrato. v Seguros de Caucién para acopio de materiales.
< Incluirenun presupuesto un Seguro volun- " v Cualesquiera otras cauciones o garantias finan-
tario de este tipo diferencia al promotor de la ' cieras que se les soliciten a los Promotores para el
competencia, ya que le ayuda a presentarse f desarrollo de los proyectos inmobiliarios.
ante sus clientes con una imagen corporativa '55
de calidad y confianza. , Casi todas estas garantias se presentan ante el Ayun-

4¥ tamiento y/o el organismo publico que regula y au-
Podemos concluir por todo ello que propor- é toriza el proyecto constructivo, aunque a veces tam-
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ciona grandes beneficios al tomador del segu-
ro y una gran seguridad al asegurado.

bién tengan lugar entre actores privados (caso de las
permutas).
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Cauciones
obligatorias

De entre todas estas modalidades, existen dos
que son obligatorias

1. Avales ante la administracién
publica: licitaciones

Este tipo se utiliza para licitaciones ante la Admi-
nistracién Publica. Segun la Ley de Contratacién
con las Administraciones PuUblicas, toda persona
fisica o juridica que licite con ella debera contra-
tar un Seguro de Caucién obligatoriamente para
garantizar la actividad y/o el proyecto para el que
se esté licitando.

2. Seguro de afianzamiento de
cantidades entregadas a cuenta

La ley que regula estos anticipos entregados, an-
tes o durante su construccién, nacidé con la idea
de proteger a los ciudadanos al imponer la obli-
gaciéon por parte del promotor de contratar una
pbliza de caucién (Seguro de Afianzamiento) a
favor de los compradores.

En definitiva, la Disposicién Adicional Primera
de la Ley 38/1999 establece la OBLIGACION del
PROMOTOR garantizar, desde la obtencién de
la licencia de edificacion, la devoluciéon de las
cantidades entregadas por el comprador a cuen-
ta del precio mas los intereses legales, mediante
contrato de seguro de caucién suscrito con en-
tidades aseguradoras debidamente autorizadas
para operar en Espafia, para el caso de que la
construcciéon no se inicie o no llegue a buen fin en
el plazo convenido para la entrega de la vivienda.
Nace asi el Seguro obligatorio de Afianzamiento
de Cantidades Anticipadas, que corre por cuenta
del promotor y beneficia o, mejor dicho, PROTE-
GE, A LOS COMPRADORES de las viviendas.

Esta forma de ver o explicarlo y que resulta del
redactado de la ley — parece que es una ventaja
o proteccién para el asegurado/comprador de la
vivienda, pero una carga para el promotor/toma-
dor de la péliza-, puede parecer un poco negativa
para el promotor que es el obligado a cumplirla.
El obligado por una ley siempre parece que es
el perjudicado al recibir una carga que le viene
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impuesta.

Sin embargo, pensamos que este seguro obliga-
torio se ha de ver de otra manera y enfocarlo des-
de un punto de vista POSITIVO, como un gasto
que ayuda a potenciar la comercializacion de la
promocioén de viviendas, puesto que los proyec-
tos de construccién de viviendas que disponen de
él dan a los compradores de las viviendas una
imagen de seriedad y de confianza en el proyecto
y en el promotor o gestor en el caso de las coo-
perativas.

Ademas, nuestro enfoque respecto al Control
Técnico del Proyecto nos lleva a realizar también
un seguimiento de la evolucién de este conforme
al plan de ejecucioén, solicitando documentacién
periédica contable y financiera acerca de los ac-
tores principales del mismo -promotor, cooperati-
va o gestora, empresa constructora-.

Asimismo, mediante la intervencién de la cuen-
ta bancaria especial del proyecto controlamos el
uso de la tesoreria y en concreto de LOS ANTICI-
POS realizados por los futuros compradores para
asegurarnos de que los mismos se utilizan en el
proyecto para el que se aportaron.

De esta manera, los compradores estan mas dis-
puestos a firmar la reserva de una vivienda o un
contrato de compraventa. Este les da la tranquili-
dad suficiente para tomar la decisién de compra.
Con ello, el gasto que supone, que siempre tiene
connotaciones negativas, se ha convertido en una
inversién que dinamiza las ventas y potencia el
proyecto.




Otros tipos de
cauciones

Hablemos ahora brevemente de las otras aplicaciones
mas frecuentes en el dmbito de la construccion y la pro-
mocién inmobiliaria:

Cauciones para la permuta de suelo/entrega
a cambio de viviendas del proyecto
inmobiliario

El uso del Contrato de Permuta se ha extendido du-
rante los Ultimos afios como una forma de reducir
las necesidades de financiacién de las promotoras
y por tanto, de hacer efectiva la promocién, ademas
de suponer un modo efectivo para el propietario del
solar de facilitar la salida al mercado del suelo y ob-
tener un mayor beneficio.

Las dificultades para la financiacién de promocio-
nes, como puede ser el requisito de que el promotor
ya disponga del suelo, van a extender todavia mas el
uso de esta férmula en el futuro.

En concreto, la permuta se ha centrado en el con-
trato de suelo por vuelo o por obra, donde el propie-
tario del suelo (urbano, urbanizable o rustico) cede
su propiedad a un tercero que es el que construye a
cambio de una parte acordada de esa construccion
futura como pueden ser pisos, plazas de garaje, etc.
Existen no obstante diferentes tipologias de este
contrato: cesién de suelo por obra mediante derecho
de superficie, permuta de solar a cambio de pisos,
cesién de solar por obra mediante derecho de vuelo,
y otras variantes.

Por otra parte, la propiedad se transmite en el mo-
mento que las partes firman el contrato quedando la
contraprestacién relegada en el tiempo al momento
de finalizacién de la obra. La permuta es, por tanto,
un contrato entre las partes donde se adquieren de-
rechos y contraen obligaciones. También se acotan
las condiciones contractuales que determinan las
causas que se han de dar para considerar incumpli-
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mientos o cuéles son causas de fuerza mayor.

Ante un contrato de permuta el propietario del so-
lar suele exigir una garantia. Esta puede perfecta-
mente prestarse mediante un Seguro de Caucion
para asegurarse el cumplimiento de la contrapres-
tacion. El valor del solar y su pago en bienes es la
parte que determina el resultado econémico para
ambas partes.

Cauciones para la simultaneidad /
urbanizacién de proyectos

En suelo urbano se admite, de acuerdo con la Ley,
que las obras de edificacién sean simultéaneas a las
de urbanizacién o de reurbanizacién. La simultanei-
dad de la ejecucién de ambas requiere, obviamente,
que las obras de urbanizacién deban ser concluidas
no mas tarde de las obras de edificacién.
Condicién indispensable para que puedan autori-
zarse, aun cuando la parcela no tenga la condicién
de solar, es que el propietario asuma, expresa y for-
malmente, la «no ocupacién ni utilizacién de la edi-
ficacién hasta la total terminacién de las obrasy de
urbanizacién. El compromiso asumido de no ocupa-
cién ni utilizacién, lo es mientras no se concluya la
totalidad de las obras de urbanizacién.
La misma Ley determina que el otorgamiento de li-
cencia de edificacién antes de que la parcela alcance
la condicién de solar, ajustada a las determinaciones
del Plan de Ordenacién Urbanistica Municipal, es
posible cuando concurren los siguientes requisitos:

a) Que el proyecto, si procede, se haya inscrito
en el Registro de la Propiedad o bien, si es innecesa-
rio, se haya inscrito a favor del Ayuntamiento la tota-
lidad de los terrenos de cesién obligatoria y gratuita.

b) Que estén ejecutadas las obras de urbaniza-
cién basicas definidas por la Ley, excepto si el Ayun-
tamiento autoriza la simultaneidad de ambas obras,
si son compatibles, otorgando audiencia previa a
otra administraciéon urbanistica actuante, si proce-
de, y a la empresa contratista.

c) Que el interesado se comprometa por escrito
en el momento de pedir la licencia a no utilizar la




edificacion hasta la finalizacién de las obras de ur-
banizacién que otorguen a los terrenos la condicién
de solar, de acuerdo con lo establecido en la Ley,
asi como a hacer constar este compromiso tanto
en las transmisiones de propiedad como en las ce-
siones de uso de toda la edificacién o de parte de
estas.

d) Que, si las obras de urbanizacién no estéan ga-
rantizadas por la afectacién real de las parcelas re-
sultantes de la reparcelacién, el interesado presente
fianza para garantizar las ejecuciones simultaneas
de ambas obras, con un minimo del 129% del pre-
supuesto de aquellas, en cualquiera de las formas
permitidas por la legislacién de contratacién de las
administraciones publicas (Seguro de Caucién, aval
o fianza), sin perjuicio de la mayor garantia que le
pueda ser exigida, en cualquier caso, para asegurar
la reposicién de las obras de urbanizacién ya ejecu-
tadas.

Cauciones para la gestion y retirada
de escombros

Las Ordenanzas de las Comunidades Auténomas
relativas a la gestion de residuos de construccion y
demolicién, prevén la solicitud de una garantia para
la correcta gestién de los residuos generados en la
obra y/o demolicién.

Dichas garantias deben ser presentadas por la cons-
tructora a la hora de solicitar una licencia de obras
0 en el momento de obtencién de la misma ante la
Comunidad Auténoma o el ayuntamiento.

El Seguro de Caucién constituye esa garantia que
busca asegurar el cumplimiento de la obligacién de
la constructora o promotora ante la Administracién
Puablica que recibira la indemnizacién desde la Ase-
guradora en caso de incumplimiento por los dafios
patrimoniales ocasionados.

Seguro de caucién para el acopio de

materiales

Esta es una garantfa tipica de la actividad de cons-
truccién y, en menor medida, de la promocién inmo-
biliaria.

En la misma, el Seguro de Caucién garantiza el buen
uso por parte de la empresa que lleva a cabo el pro-
yecto en cumplimiento de los compromisos adquiri-

dos con las Administraciones y Organismos Publicos
a consecuencia de los anticipos que los mismos rea-
lizan para que el contratista pueda llevar a cabo el
pertinente acopio de materiales y/o de maquinaria.
Es habitual que, durante la ejecucién de una obra
pablica, el organismo promotor efectle un antici-
po del presupuesto o una entrega a cuenta para la
ejecucién de esta. Generalmente, estas entregas a
cuenta tienen como fin la compra de materiales o
Mmaquinaria necesarios para la futura ejecucion del
proyecto.

Como en toda actividad en la que existe un anticipo
dinerario para el desarrollo de una actividad, es ha-
bitual que el organismo promotor solicite al contra-
tista una garantia sobre ese anticipo.

Esto es a lo que se le denomina como garantia o
caucién para acopio de materiales.

Con esta garantia las Administraciones y Organis-
mos Publicos obtienen el respaldo que necesitan
para los anticipos que los mismos realizan por el
acopio de materiales y maquinaria que realizara el
constructor. El adjudicatario del proyecto consigue
igualmente el respaldo que le permite atender los
compromisos adquiridos.

Ademas, mediante la presentaciéon de la caucién
el contratista puede obtener liquidez por parte del
promotor, de modo que puede poner en marcha las
operaciones tendentes a la ejecucién de los trabajos
a pesar de no haberse ejecutado aln parte alguna
de la obra.

El beneficiario se asegura por su parte que el ma-
terial acopiado sera integrado a la obra correspon-
diente dentro de los términos especificados en el
contrato entre las partes. Igualmente, el objeto es
garantizar que la suma anticipada por la Administra-
cion y Organismo Publico (el comitente) al adjudica-
tario de un proyecto sea aplicada a la construccién
de la obra.

Durante el desarrollo del propio proyecto se suelen
llevar a cabo comprobaciones a través de la entrega
de las facturas que acrediten que el dinero recibido
ha sido aplicado integramente a la obra o el servicio
en cuestion.

Aunque el importe puede variar, generalmente la
Suma Asegurada no excede de un cierto porcentaje
del importe total del contrato y con él se garantiza el
buen uso del dinero.
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