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CON SUPERVISION DEL BANCO DE ESPANA

TASACION POR
SOCIEDADES
HOMOLOGADAS

LAS TASACIONES DE INMUEBLES EN PRESTAMOS CON
GARANTIA HIPOTECARIA ENTRE PARTICULARES NECESITAN
SER EFECTUADAS POR SOCIEDADES HOMOLOGADAS.

e Jorge Heras de los Rios, director de los servicios juridicos del Colegio

Como bien conocen aquellos profe-
sionales de la arquitectura técnica que
realizan de forma habitual valoraciones
y tasaciones de inmuebles, cuando el re-
sultado de su trabajo se va a utilizar para
solicitar y obtener un préstamo de una
entidad bancaria, aportando los solici-
tantes del préstamo el inmueble como
garantia del prestamista, la tasacién del
bien debe realizarse por una sociedad
homologada, de conformidad con lo
dispuesto en la Ley 2/1981 de regula-
cién del Mercado Hipotecario y el RD
716/2009 que la desarrolla.

Estas entidades estdn autorizadas para
realizar valoraciones de bienes inmue-
bles relacionadas con el mercado hi-
potecario y certifican el valor de los in-
muebles para determinadas finalidades,
como son la concesién de financiacién
con garantfa hipotecaria o la valoracién
de inmuebles que forman parte del pa-
trimonio de companias de seguros o
fondos de pensiones.

Las sociedades de tasacién tienen que
ser homologadas por el Banco de Espa-
fia y estdn supeditadas a su supervisién
y sancién. Su régimen administrativo,
cuyo objetivo es potenciar la calidad y la
transparencia de las valoraciones, se es-
tablece en el Real Decreto 775/1997, de
30 de mayo.

Para obtener y conservar su homolo-
gacidn, las sociedades de tasacién deben
cumplir los siguientes requisitos:

e Ser Sociedad Anénima, teniendo su
domicilio en el territorio espafol.

e Contar con un capital minimo en ac-
ciones nominativas.

e Solo podrdn dedicarse a la valoracién
de todo tipo de bienes, empresas o pa-
trimonios, no a otras actividades profe-
sionales relacionadas con la arquitectu-
ra, la construccién o la promocién, por
ejemplo.

¢ Contar con un nimero minimo de diez
empleados de los cuales, al menos, tres
han de ser profesionales de la empresa.

e Tener servicios de control de calidad
adecuados a las condiciones del mercado
inmobiliario sobre el que han de operar.

* Tener asegurada frente a terceros la res-
ponsabilidad civil.

* Contar con un Consejo de Adminis-
tracién formado como minimo por tres
miembros. Todos ellos serdn personas
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Los colegiados pueden realizar todo
tipo de valoraciones y tasaciones de
inmuebles siempre que no se aporten

como garantia de un préstamo ‘

con amplios conocimientos y reconocida
experiencia comercial y profesional den-
tro del sector.

Por otra parte, sus valoraciones y tasa-
ciones deben realizarse cumpliendo las
exigencias de la Orden ECO/805/2003
de 27 de marzo del Ministerio de Econo-
mia, que recoge las pautas para el cdlculo
del valor de tasacién de bienes inmuebles
y determinados derechos, asi como para
la elaboracién de los informes y certi-
ficados en los que se formalicen. Todo
ello con la finalidad especifica de lograr
una adecuada calidad de las valoraciones
efectuadas, al objeto de potenciar la se-
guridad del inversor.

Es decir, tienen un régimen de consti-
tucién y funcionamiento especialmente
exigente y un método de trabajo y elabo-
racién de sus informes muy regulados.

Al contrario de lo que se exige a cua-
lesquiera otros profesionales de la ar-
quitectura técnica u otras titulaciones
habilitantes, cuando realizan tasaciones
o valoraciones inmobiliarias (fincas rusti-
cas, parcelas urbanas, edificaciones, etc.),
que no van a aportarse como garantia de
cobro de un crédito en el que intervengan
entidades bancarias. En estos casos no
existen normas de obligado cumplimien-
to respecto de los métodos de valoracién
o la estructura y forma de sus tasaciones.

Por tanto, nuestros colegiados pue-
den realizar todo tipo de valoraciones,
tasaciones y certificaciones de valor de
bienes muebles e inmuebles excepto las
reservadas a la sociedades de tasacién
homologadas.

Ahora bien, ;qué sucede cuando un
particular recibe un préstamo de otro par-
ticular y este ltimo desea que se le garan-
tice la devolucién del mismo poniendo
como garantia una finca o inmueble del
que recibe el dinero? ;Vale la tasacién de
un técnico independiente o debe exigirse
la de una sociedad homologada?

SALVAGUARDA DEL DEUDOR
Esta cuestién ha sido resuelta por una
resolucién de la Direccién General de
los Registros y del Notariado de 31 de
mayo de 2014, sobre un supuesto de
préstamo hipotecario (el que se garan-
tiza con un inmueble) entre particula-
res, al que se incorpord un certificado
de tasacién elaborado por un ingeniero
técnico agricola.

La Direccién General recuerda que,
con la publicacién de la Ley 1/2013 de
14 de mayo, de medidas para reforzar
la proteccién de los acreedores hipo-
tecarios, los objetivos de las tasaciones
hipotecarias se amplian mds alld de la
defensa de los inversores y acreedores,
incorporando ademds como objetivo
la salvaguarda o beneficio del deudor,
previniendo el sobreendeudamiento del
mismo, en momentos de ciclos econémi-
cos de crisis y contraccién de la deman-
da inmobiliaria (como el actual).

No debemos olvidar que tanto esta
Ley, como la Ley de Enjuiciamiento Ci-
vil, en su articulo 682.1, exigen que para
poder ejecutar la hipoteca que garantiza
la devolucién de un préstamo, la finca
haya sido previamente tasada de confor-

midad con la Ley del Mercado Hipoteca-
rio (2/1981) y que el valor de salida para
la subasta o venta extrajudicial no sea in-
ferior al 75% de dicha valoracion.

Con ello se intenta solucionar aque-
llos casos en los que la divergencia entre
el precio de tasacién y el de adjudicacién
era notable, o incluso el precio de remate
resultaba irrisorio y absolutamente des-
proporcionado.

La exigencia de aportar tasaciones
realizadas por sociedades homologadas
tiene ademds la finalidad de evitar la in-
fluencia o presién de las entidades que
conceden el crédito, pues la ley garanti-
za la independencia de estas sociedades
y tiende a eliminar las influencias inde-
bidas de los bancos en el proceso de va-
loracién. Independencia que se entien-
de mds ficil de conseguir por parte de
las entidades homologadas que por un
simple técnico que actie sin los requisi-
tos exigidos a aquellas.

Esta Ley 1/2013 se aplica ademds a
todas las hipotecas, cualquiera que sea
su finalidad, o la naturaleza de quienes
la otorgan.

Por tanto, cuando el particular que ha
prestado dinero a un amigo o conocido
y obtenido como garantia de su devolu-
cién un inmueble o finca de éste, quie-
ra inscribir la misma en el Registro de
la Propiedad (precaucién indispensable
para que no se venda ese inmueble a un
tercero de buena fe y se quede sin garan-
tia el prestamista) se le va a exigir certi-
ficacién de la tasacién realizada por una
sociedad homologada en los términos de
la Ley 2/1981.

En conclusién, toda tasacién que
vaya a servir de base a una posible eje-
cucién hipotecaria sobre un bien in-
mueble aportado como garantia en un
préstamo inscrito en el Registro de la
Propiedad, debe llevarse a cabo por so-
ciedades de tasacién homologadas y no
por técnicos independientes. ..
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