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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

8189 Resolucién de 8 de mayo de 2019, de la Direccién General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion suscrita
por el registrador de la propiedad de Palma del Rio, por la que acuerda no
practicar la inscripcion de una escritura de constitucion de hipoteca en
garantia de un préstamo destinado a la adquisicion de una vivienda
unifamiliar en construccion.

En el recurso interpuesto por don Rafael Diaz-Vieito Piélagos, notario de Cérdoba,
contra la nota de calificacion suscrita por el registrador de la propiedad de Palma del Rio,
don Andrés Castifieira Cuenca, por la que acuerda no practicar la inscripcién de una
escritura de constitucidon de hipoteca en garantia de un préstamo destinado a la
adquisicion de una vivienda unifamiliar en construccion, en la que el tipo de subasta se
hace coincidir con el «valor de tasacion bajo la hipoétesis de edificio terminado».

Hechos
|

Mediante escritura autorizada el dia 30 de noviembre de 2018 por el notario de
Cordoba, don Rafael Diaz-Vieito Piélagos, con el numero de protocolo 4.546, se
constituyé hipoteca sobre vivienda unifamiliar en construccién sita en la ciudad de Palma
del Rio, perteneciente al Registro de la Propiedad de Palma del Rio, finca registral
numero 24.165, en garantia de un préstamo destinado a la construccion de una vivienda
habitual, concedido por «Unicaja Banco, S.A.U.» en favor de un matrimonio que actuaba
como autopromotor.

Presentada telematicamente copia autorizada de dicha escritura el mismo dia del
otorgamiento, y habiéndose aportado, en fecha 11 de enero de 2019, la primera copia de
dicha escritura en soporte papel, acreditando el pago del impuesto correspondiente, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Documento Presentado bajo el Asiento numero 532 del Diario 14 5 de operaciones.

Calificado el documento de hipoteca, protocolo 4.546 del Notario de Coérdoba, don
Rafael DiazVieito Piélagos, no se practica la inscripcion solicitada en base a los
siguientes:

Hechos:

En el titulo los comparecientes tasan la finca a efectos de subasta en 263.911,13
euros, valor que de acuerdo con el certificado de tasacién que se incorpora emitido por
Tasaciones Andaluzas, S.A., el 16/10/2018, es el valor de tasacién bajo la hipotesis de
edificio terminado.

Una vez calificadas las clausulas que configuran la garantia hipotecaria y la
obligacién asegurada, con la extension prevista en los articulos 12, 18 y 258.2 de la Ley
Hipotecaria, Articulos 83 y 84 de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y
Usuarios, Texto Refundido aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2007 de 16 de
noviembre, Articulo 8 de la Ley 7/1998 de 13 de abril de Condiciones Generales de la
Contratacion, y Sentencias del Tribunal de Justicia de la Unidon Europea de 4 de junio
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de 2009 y 14 de junio de 2012 y del Tribunal Supremo 792/2009 de 16 de diciembre,
entre otras:

A) Se suspende la inscripcion del titulo en base al siguiente defecto: Se establece
como valor de tasacion a efectos de subasta un valor «hipotético», que es el que tendra
la finca una vez se haya terminado la obra nueva cuya declaracion en construccion
consta inscrita.

B) Asimismo se deniega la inscripcion de las cldusulas o pactos siguientes: los
contenidos en los numeros 3, 5, 16, 17, 18 y 19 de la clausula Sexta Bis, asi como el
inciso de la clausula octava que se dira.

Fundamentos de Derecho:

Respecto del defecto sefialado en el apartado A) de la presente nota de calificacion
negativa:

Es exigencia basica del principio de especialidad (arts. 12, 18 LH y 51 RH) la
perfecta determinacién del derecho inscrito o anotado. En relacién con el derecho real de
hipoteca se exige una perfecta determinacién de la obligaciéon garantizada asi como de
la cantidad de que responde la finca hipotecada por principal, intereses ordinarios,
intereses de demora, costas y gastos en el caso de que los hubiere. En relacién con el
procedimiento de ejecucion judicial y extrajudicial de los bienes hipotecados los arts. 129
LH y 681 y ss. de la L.E.C, exigen la determinacién del valor de tasacién de la finca a
efectos de subasta con los requisitos que en los ante citados preceptos de sefialan. Todo
ello permite el conocimiento por parte de los terceros adquirentes de derechos sobre la
finca el contenido y extension de la hipoteca inscrita.

Es doctrina reiterada de la DGRN (04/06/2014, 14/06/2017) que no cabe inscribir
como valor de tasacion un valor hipotético, futuro o condicionado, sin perjuicio de que
una vez que ocurra ese hecho futuro que modifique el valor de la finca hipotecada pueda
hacerse constar el mismo en los libros del registro presentando el nuevo certificado de
tasacion y demas exigencias legales.

Respecto a los pactos contenidos en la escritura sefialados en el apartado B) de la
presente nota de calificacion negativa:

— No es objeto de inscripcion el contenido del pacto 3) de la estipulacion sexta bis.—
Resolucién anticipada por la Entidad de Crédito, porque en los términos en que esta
redactado, permite el vencimiento anticipado por razén de depreciacion del bien por
fluctuaciones de mercado, circunstancia esta que no tiene amparo legal por su caracter
abusivo al hacer recaer exclusivamente sobre el deudor el riesgo de una posible bajada
de precios, y porque el articulo 4 de la Ley 1/2013 ha derogado el parrafo 3.° del
articulo 5, parrafo 3 de la L.M.H. que amparaba tal posibilidad.

— No es objeto de inscripcion el contenido del pacto 5) de la estipulacion sexta bis.—
Resolucién anticipada por la Entidad de Crédito, que establece el vencimiento anticipado
para el supuesto de determinados arrendamientos, por ser una prohibicion de disponer
establecida en un contrato distinto de los recogidos en el articulo 26 de la Ley
Hipotecaria, articulos 27 de la LH y 7.2 y 13.1 de la Ley de Arrendamientos Urbanos,
conforme a la redaccion dada en la Ley 4/2013 de 4 de junio.

— No es objeto de inscripcion el contenido de los pactos 16), 18) y 19) de la
estipulacién sexta bis.—Resolucién anticipada por la Entidad de crédito, porque intenta
extender la garantia hipotecaria a obligaciones indeterminadas y distintas a la obligacién
de pago del préstamo/crédito garantizado, principios de accesoriedad y especialidad,
articulo 1876 del c.c. y 104, 9y 12 de la L.H. y 51 de su Reglamento.

— No es objeto de inscripcion el contenido del pacto 17) de la clausula sexta bis.—
Resolucién anticipada por la Entidad de crédito, que se refiere al vencimiento en caso de
que el deudor/es o fiador/es fuesen declarados en concurso, por ser contrario a una
norma imperativa de la propia Ley Concursal. Articulo 61.3 de la Ley 22/2003.
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— No es objeto de la inscripcidén el inciso «los honorarios de Letrado... acreedor
ejecutante», de la estipulacion octava, por su generalidad e indeterminacion al garantizar
con una sola responsabilidad obligaciones indeterminadas y de distinta naturaleza y no
esenciales para el préstamo garantizado por la hipoteca.—Principio de determinacion y
accesoriedad Articulos 9, 12 y 153 bis de la Ley Hipotecaria, 1876 del cc y 104 de la LH.

Contra esta calificacion (...)

Palma del Rio, a 24 de enero de 2019. El registrador (firma ilegible), Firmado por
Andrés Castifieira Cuenca»

Contra la anterior nota de calificacion, don Rafael Diaz-Vieito Piélagos, notario de
Cérdoba, interpuso recurso el dia 20 de febrero de 2019 mediante escrito y con base en
la siguiente argumentacion:

«Primero.

El sefor registrador suspende la inscripcién al afirmar que se establece como valor
de tasacion a efectos de subasta un valor hipotético, que el que tendra la finca una vez
se haya terminado la obra nueva cuya declaracién en construccion consta inscrita,
citando en los fundamentos de derecho una serie de consideracion relativas al principio
de especialidad, la letra de los articulos 129 de la ley Hipotecaria y los articulos 681 y
siguientes de la LEC, asi como sendas resoluciones de la DGRN que no resuelven
supuestos de hecho idénticos al que aqui nos ocupa.

En el titulo que nos ocupa se establecen las siguientes clausulas:

"Décima. Ejecucioén Judicial.

Sin perjuicio de la accion personal o de cualquier otra que proceda, Unicaja Banco,
S.A., podra utilizar, para la efectividad de sus derechos, el procedimiento de ejecucion
establecido en la Ley de Enjuiciamiento Civil.

A efectos del indicado procedimiento, convienen las partes:

1) Que las parles tasan en doscientos sesenta y tres mil novecientos once euros
con trece céntimos de euro (263.911,13 €) el precio de la finca hipotecada para que sirva
de tipo en la subasta.

2) Que los prestatarios fijan como domicilio para la practica de requerimientos y
notificaciones el sefialado en la comparecencia como suyo.

3) Que la Entidad acreedora puede pedir que se le confiera la administracién o
posesion interina de la finca hipotecada, y que, en este caso, percibira las rentas
vencidas y no satisfechas y los frutos, rentas y productos posteriores, cubriendo con ello
los gastos de conservacion y explotacién de los bienes y después su propio crédito.

4) Y que, sin perjuicio de la liquidez de la deuda derivada de este contrato de
préstamo, de su naturaleza real y de la preferencia que conlleva esta operacion, la
cantidad exigible en caso de ejecucion sera lo especificada en la certificacion que expida
al efecto la Entidad acreedora, acompanada del documento fehaciente en que conste
que la liquidacion de la deuda se ha practicado en la forma pactada por las partes en
este titulo ejecutivo y que el saldo coincide con el que aparece en la cuenta abierta al
prestatario.

A todos los efectos y en particular a tos previstos en el articulo 68.2 de la Ley
Concursal, equivaldra al ejercicio de acciones en reclamacion de pago el inicio de
cualquier procedimiento judicial o extrajudicial, asi como la compensacion por la que
Unicaja haya procedido a la satisfacciéon de su derecho de crédito derivado de esta
escritura.
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La parte hipotecante hace/n constar expresamente que la finca hipotecada tendré
atribuido el caracter de vivienda habitual.

Undécima. Ejecucion Extrajudicial.

Ademas de los procedimientos judiciales que se mencionan en la clausula anterior,
podra también la Entidad acreedora reclamar las cantidades que se le adeuden
acudiendo al procedimiento de ejecucion extrajudicial que contempla y regula el
Reglamento Hipotecario.

A efectos del indicado procedimiento, convienen las partes:

1) Que las partes tasan en doscientos sesenta y tres mil novecientos once euros
con trece céntimos de euro (263.911,13 €) el precio de la finca hipotecada para que sirva
de tipo en la subasta.

2) Que la parte prestataria e hipotecante fija/n como domicilio para la practica de
los requerimientos y notificaciones el pactado en esta escritura para el procedimiento de
ejecucion judicial.

3) Y designar a la propia Entidad acreedora -o la persona que en el momento de
iniciar esto procedimiento de ejecucion extrajudicial se haya establecido en la normativa
aplicable a este tipo de ejecuciones- para que en representacion del hipotecante, pueda
otorgar en su dia representada por persona con poder bastante, la correspondiente
escritura de venta de la finca.

4) Las partes pactan que conforme a lo dispuesto en el articulo 129.1.b) de la Ley
Hipotecaria, solo podra ejercitarse la accién hipotecaria mediante la venta extrajudicial
de los bienes hipotecados, en caso de falta de pago del capital o de los intereses de la
cantidad garantizada.

La parte hipotecante hace/n constar expresamente que la finca hipotecada tendra
atribuido el caracter de vivienda habitual."

Segundo.

En la tasacion que en cumplimiento de la legislacion vigente obra incorporada se fija
un valor de tasacion hipotecario —estado actual—- de ciento treinta mil seiscientos treinta y
tres euros con veintidds céntimos (130.633,22 €) y ademas se sefala la un valor de
tasacion hipotecario —bajo la hipotesis de edificio terminado— de doscientos sesenta y
tres mil novecientos once euros con trece céntimos (263.911,13 €).

Tercero.

Como puede facilmente comprobarse por la redaccion transcrita en el numero
primero de estas consideraciones en ningln caso se establece como valor de tasacion
un valor hipotético, futuro o condicional, sino una cantidad fija y exacta que no esta
condicionada a circunstancia o evento alguno, en particular la terminaciéon de la obra,
con la simple particularidad de que coincide con el valor atribuido para el caso de que se
termine la construccion.

Cuarto.

Los articulos invocados por el sefior registrador establecen lo siguiente en lo
relevante a electos de éste recurso:

"Articulo 129.
1. La accion hipotecaria podra ejercitarse:

a) Directamente contra los bienes hipotecados sujetando su ejercicio a lo dispuesto
en el Titulo IV del Libro 1ll de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, con
las especialidades que se establecen en su Capitulo V.
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b) O mediante la venta extrajudicial del bien hipotecado, conforme al articulo 1.858
del Cdédigo Civil, siempre que se hubiera pactado en la escritura de constitucién de la
hipoteca sélo para el caso de falta de pago del capital o de los intereses de la cantidad
garantizada.

2. La venta extrajudicial se realizara ante Notario y se ajustara a los requisitos y
formalidades siguientes:

a) Elvalor en que los interesados tasen la finca para que sirva de tipo en la subasta
no podra ser distinto del que, en su caso, se haya fijado para el procedimiento de
ejecucion judicial directa, ni podra en ningun caso ser inferior al valor sefalado en la
tasacion que, en su caso, se hubiere realizado en virtud de lo previsto en la Ley 2/1981,
de 25 de marzo, de regulacion del mercado hipotecario.

(..)

Articulo 682. Ambito del presente capitulo.

1. Las normas del presente Capitulo sélo seran aplicables cuando la ejecucién se
dirija exclusivamente contra bienes pignorados o hipotecados en garantia de la deuda
por la que se proceda.

2. Cuando se persigan bienes hipotecados, las disposiciones del presente capitulo
se aplicaran siempre que, ademas de lo dispuesto en el apartado anterior, se cumplan
los requisitos siguientes:

1.°  Que en la escritura de constitucion de la hipoteca se determine el precio en que
los interesados tasan la finca o bien hipotecado, para que sirva de tipo en la subasta,
que no podra ser inferior, en ningun caso, al 75 por cien del valor sefialado en la tasacién
que, en su caso, se hubiere realizado en virtud de lo previsto en la Ley 2/1981, de 25 de
marzo, de Regulacién del Mercado Hipotecario.

2.° Que, en la misma escritura, conste un domicilio, que fijara el deudor, para la
practica de los requerimientos y de las notificaciones. También podra fijarse, ademas,
una direccion electrénica a los efectos de recibir las correspondientes notificaciones
electrénicas, en cuyo caso sera de aplicacion lo dispuesto en el parrafo segundo del
apartado 1 del articulo 660.3.

En la hipoteca sobre establecimientos mercantiles se tendra necesariamente por
domicilio el local en que estuviere instalado el establecimiento que se hipoteca.

3. El registrador hara constar en la inscripciéon de la hipoteca las circunstancias a
que se refiere el apartado anterior."

De lo anterior se deduce que la Ley establece unicamente dos requisitos:

1.° Que el valor de tasacion sea el mismo para ambos procedimientos.
2.° Que el valor de tasacion no sea interior al 75% del valor sefialado en la
tasacion.

Nada dice el precepto acerca de la posibilidad de que el valor de tasacién pura
subasta exceda del valor de la tasacion realizada conforme a lo previsto en la Ley 2/1985
de regulacion del mercado hipotecario. El sefor registrador confunde la fijacion de un
valor hipotético, en el sentido al que se refiere las resoluciones por él invocadas (4 de
Junio de 2014 y 14 de Junio de 2017) con el hecho de que se fije un valor determinado,
concreto, fijo e indubitado que coincida con el que esa tasacion pueda prever para el
supuesto de terminacién del edificio.

En el caso que nos ocupa no hay duda de que se han cumplido ambos requisitos
establecidos tanto en la Ley Hipotecaria como un la Ley de Enjuiciamiento Civil sin que
se haya fijado valor hipotético alguno. A mayor abundamiento cabria decir que el
mantenimiento de la tesis del sefor registrador causarla en caso de ejecucion un
evidente perjuicio al deudor-consumidor en la medida en que facultaria al acreedor a
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adjudicarse el inmueble en un importe notablemente inferior al que procederia en el caso
de admitir el valor de tasacion que se ha fijado en la escritura.

En base a lo anterior vengo a interponer recurso gubernativo ante la Direccién
General de los Registros y el Notariado, dentro del plazo legalmente fijado».

v

El registrador de la propiedad de Palma del Rio, don Andrés Castifieira Cuenca,
emitié el preceptivo informe el dia 5 de marzo de 2019, en el que confirmé el defecto
recurrido, y elevé el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1857 y 1860 del Codigo Civil; 12, 18, 24, 104, 115, 122, 123,
107.6.°, 129, 130 y 144 y siguientes de la Ley Hipotecaria; articulos 60 a 63 y 234 y
siguientes del Reglamento Hipotecario; articulos 637 a 639 y 682 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil; la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la
proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social; los
articulos 1, 2, 3, 5y 7 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de regulacion del mercado
hipotecario; los articulos 2, 7, 8, 9, 10 y 14 de la Orden EC0O/805/2003, de 27 de marzo,
sobre normas de valoracién de bienes inmuebles y de determinados derechos para
ciertas finalidades financieras; la Ley 19/2015, de 13 de julio, de medidas de reforma
administrativa en el ambito de la Administracion de Justicia y del Registro Civil; los
articulos 60 a 81 de la Ley 22/1973, de 21 de julio, de Minas; 79 a 103 del Real
Decreto 2857/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento General para
el Régimen de la Mineria, y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y
del Notariado de 29 de diciembre de 1992, 28 de marzo de 2007, 2 de diciembre
de 2011, 29 de octubre, 21 de noviembre y 9 de diciembre de 2013, 22 de enero, 18 de
febrero, 24 y 31 de marzo, 4 de junio, 5 de agosto y 12 y 30 de septiembre de 2014, 18
de febrero, 17 y 22 de abril, 17 de julio, 22 de septiembre y 7 de octubre de 2015, 1 de
marzo, 20 de junio, 14 de septiembre y 26 de octubre de 2016 y 24 de abril y 14 de junio
de 2017.

1. La unica cuestién que plantea el presente recurso, dado que solo se ha recurrido
el defecto letra A), radica en determinar si el tipo de subasta de la vivienda unifamiliar en
construccion que se hipoteca, fijado a los efectos del articulo 129 de la Ley Hipotecaria y
del articulo 682 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, consistente en el 100% del valor de
tasacion fijado en el correspondiente certificado de tasacion homologado «como valor
hipotético una vez se haya terminado la obra nuevay, es valido para la inscripcion de los
pactos de ejecucion directo hipotecario y extrajudicial de la escritura de constitucién de
hipoteca, y como consecuencia para la inscripcion de la hipoteca misma, salvo que el
acreedor consienta en la inscripcion parcial sin dichos pactos (articulos 19 bis y 322 de la
Ley Hipotecaria).

2. Como premisa previa de esta resolucidon debe sefalarse que, la actual exigencia
de tasacion pericial homologada para la inscripcién de los pactos de ejecucion directo
hipotecario y extrajudicial, se establecié por la Ley 1/2013, de 14 de mayo, cuya finalidad
principal fue la proteccién de los deudores hipotecarios que contrataran préstamos para
la adquisicion de su vivienda habitual y que tuvieran la condicion de consumidores,
circunstancias que concurren en el presente supuesto.

Es cierto que, como ya dijeran las Resoluciones de este Centro Directivo de 22 de
enero de 2014 y 17 de julio de 2015, los articulos 129 de la Ley Hipotecaria y 682 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil, no establecen la necesidad de tasacion homologada por
razon del caracter del prestatario, sino que la considera aplicable a todos los préstamos
o créditos hipotecarios inmobiliarios concedidos por las entidades de crédito a que se
refiere el articulo 2 de la Ley 2/1981 de regulaciéon del mercado hipotecario, con ciertas
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excepciones; pero no lo es menos que el ambito tuitivo del prestatario consumidor debe
presidir la aplicacién de estas normas.

A este respecto, el considerando 26 de la Directiva 2014/17/UE, de 4 de febrero
de 2014, sobre los contratos de crédito celebrados con los consumidores para bienes
inmuebles de uso residencial, del que es trasunto el articulo 19 de la misma, destaca la
importancia de garantizar que el bien inmueble de uso residencial sea objeto de una
tasacion adecuada y realista antes de la celebracion del contrato de crédito y, en
particular, cuando la tasacion afecte a la obligacion residual del consumidor, en caso de
impago.

3. Esta problematica del significado del certificado de tasacion de las fincas
hipotecas a efectos de inscripcion de los procedimientos especiales de ejecucion
hipotecaria ha sido ya abordada por esta Direccién General en las Resoluciones de 22
de enero y 24 de marzo de 2014 y 7 de octubre de 2015, entre otras, para destacar el
caracter imperativo de los requisitos establecidos por los articulos 682 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil y 129 de la Ley Hipotecaria, entre ellos la tasacion ECO realizada
por entidad homologada de la finca hipotecada con cumplimiento de su normativa
especifica, cualquiera que sea la entidad o persona deudora; y la exigencia de que el
procedimiento de ejecucidon hipotecaria se desarrolle de acuerdo con los
pronunciamientos registrales dado el caracter constitutivo de la inscripcion de hipoteca
(articulo 130 de la Ley Hipotecaria).

A este respecto, todas las reformas que se han introducido en los ultimos afios en la
legislacion procesal e hipotecaria espafola van en la linea de conseguir un mayor
equilibrio en la posicidén de las partes en el procedimiento de ejecucion hipotecaria, y una
progresiva equiparacion entre el tipo para la subasta y el valor real de la finca en el
momento de la concesion del préstamo, valor que se manifiesta en la tasaciéon de la
misma llevada a cabo por entidad homologada.

Asi, en un principio, la exigencia de tasacién del inmueble hipotecado establecida en
la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de regulacién del mercado hipotecario y otras normas del
sistema hipotecario y financiero, tenia como objeto prioritario garantizar el cumplimiento
de los limites impuestos al importe de los créditos hipotecarios que puedan servir de
garantia a las emisiones de cédulas o bonos hipotecarios (articulo 2 de la Orden
ECO 805/2003), lo que servia de proteccion frente a la sobretasacion a los inversores en
el mercado hipotecario.

Posteriormente, la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la
proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social, a esa
finalidad inicial afiadio, para toda hipoteca ya se destine o no a servir de cobertura a una
emision de titulos hipotecarios, el amparo a los usuarios de los servicios financieros del
peligro de la infravaloracion del bien dado en garantia, situacion que en los ciclos
economicos de crisis y de contraccion de la demanda inmobiliaria puede llegar a
traducirse en un quebranto patrimonial relevante para el deudor ejecutado, sobre todo
teniendo en cuenta que tanto las posturas minimas admisibles en la subasta, como la
posible adjudicacion de la finca al acreedor, en los casos de subasta desierta por falta de
licitadores, se determinan por un valor resultante de la aplicacién de ciertos porcentajes
(70% o 50%, segun se trata de vivienda habitual o no) sobre el valor de tasacion para
subasta fijado en la escritura de constitucion (articulos 670 y 671 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil), lo cual puede llevar, si la tasaciéon fue baja, a que el precio del
remate o de la adjudicacion al acreedor sea muy inferior al valor objetivo de la finca.

En esa actual situacion legislativa, las resoluciones antes citadas sefalan que para
poder inscribir los pactos de ejecuciéon directa sobre bienes hipotecados o el pacto de
venta extrajudicial incluidos en las escrituras de constitucion de hipoteca, resulta
imprescindible que se acredite al registrador, a través de la certificacion oficial pertinente,
la tasacion realizada conforme a lo previsto en la ley 2/1981, de 25 de marzo, de
regulacion del mercado hipotecario, para que éste pueda comprobar que el tipo de
subasta no es inferior al 75% del valor de dicha tasacion.
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Su infracciéon implicaria la nulidad de la estipulacién correspondiente, lo que la
inhabilita para su acceso al Registro de la Propiedad y, por tanto, para permitir el
ejercicio de la accion hipotecaria por tales vias procedimentales, de conformidad con el
articulo 130 de la Ley Hipotecaria.

Finalmente, la reciente Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de
crédito inmobiliario, que entrara en vigor el dia 16 de junio del presente afio, en su
disposicion final primera ha modificado el apartado 2.a) del articulo 129 de la Ley
Hipotecaria, que respecto de la venta extrajudicial establece que el valor en que los
interesados tasen la finca para que sirva de tipo a la subasta «en ningun caso podra ser
inferior al valor sefialado en la tasacién», dando un paso mas en esa equiparacion.

4. En resumen, el precio o tipo de subasta de la finca hipotecada no es ya una cifra
fijada libremente por las partes que ha de servir en su dia de base a las posturas de los
licitadores, sino que esa cifra debe ajustarse, hoy en dia, a los margenes fijados
legalmente respecto del valor real de la finca determinado por los medios técnicos y en
atencién a las caracteristicas econémicas del inmueble en el momento de constitucién
de la hipoteca, con objeto de evitar un tipo que se aleje excesivamente de ese valor real,
y sin perjuicio de la cantidad que los licitadores tengan que descontar en sus posturas
atendiendo al valor de las cargas o gravamenes anteriores y los preferentes al crédito del
actor, en cuya responsabilidad deberan subrogarse, con caracter real, en caso de
adjudicacion.

En consecuencia, la exigencia de la intervencién en la valoracion de entidades
tasadoras homologadas administrativamente, responde a la necesidad de garantizar el
cumplimiento de una serie de principios que persiguen la legislacién del mercado
hipotecario y la de proteccion de los consumidores en esta materia, como son la
independencia, al menos funcional, respecto de las entidades acreedoras; el respeto a
las normas sobre valoracién de los bienes inmuebles (que deben responder a unos
estandares fiables y objetivos); y la diligencia profesional y veracidad en la realizacién de
las comprobaciones obligatorias y en la elaboracién del informe. Y todo ello, como se ha
indicado, con el objetivo de que la tasacion que se realice se ajuste al verdadero valor
del inmueble en el momento en que se elabore el correspondiente informe, circunstancia
por la que a éste se le atribuye un plazo de vigencia de seis meses (articulo 62.4 Orden
ECO/805/2003), se prohibe la utilizacién de elementos especulativos al aplicar el método
de valoracion (articulo 16.2 Orden EC0O/805/2003).

5. Lo que se discute en el presente supuesto es si, con caracter general, es posible
la fijacion de un tipo de subasta que como se sefiala en el recurso, es «una cantidad fija
y exacta que no esta condicionada a circunstancia o evento alguno, en particular la
terminacién de la obra, aunque tenga la particularidad de que coincida con el valor
atribuido a la finca para el caso de que se termine la construcciony.

En concreto, en el supuesto objeto del recurso el valor de tasacion actual de la finca
hipotecada es de 130.633,22 euros y el tipo fijado para subasta es de 263.911,13 euros,
tipo que coincide con el valor hipotético en caso de terminacién de la obra.

Es cierto, como senala el recurrente, que no existe norma alguna que, en el ambito
de la ejecucion hipotecaria, imponga expresamente que el tipo de subasta no pueda ser
superior al valor de tasacién de la finca hipotecada sino Unicamente que el tipo de
subasta no puede ser inferior al 75% del valor de la tasacion (articulos 682 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil y 129 de la Ley Hipotecaria).

Ademas, el articulo 8.2 del Real Decreto 716/2009, de 24 de abril, dispone que, si la
tasacion se hubiera practicado antes del otorgamiento de la escritura de constitucion de
la hipoteca, se hara constar en dicha escritura y en la inscripcion de la misma en el
Registro de la Propiedad, y en tal caso, el tipo de subasta para el supuesto de ejecucion
de la hipoteca sera necesariamente, como minimo, dicha valoracion, si bien tampoco
excluye que pueda ser superior.

La Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracion de bienes
inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras («Boletin
Oficial del Estado» de 9 de abril) establece normas para el calculo del valor de tasacién
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de bienes inmuebles y de determinados derechos reales para las finalidades
contempladas en su ambito de aplicacion.

El articulo 2 de la citada Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, ambito de
aplicacion, determina que «la presente Orden sera de aplicaciéon siempre que el valor de
tasacion se utilice para alguna de las finalidades siguientes: a) Garantia hipotecaria de
créditos o préstamos que formen o vayan a formar parte de la cartera de cobertura de
titulos hipotecarios emitidos por las entidades, promotores y constructores a que se
refiere el articulo segundo del Real Decreto 685/1982, de 17 de marzo, por el que se
desarrollan determinados aspectos de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacion del
Mercado Hipotecario».

La Seccion Segunda de la citada Orden ECO/805/2003 regula la «valoracion de
edificios y elementos de un edificio». En su articulo 45, dispone: «El valor de tasacién de
edificios y elementos de edificios para finalidades contempladas en las letras a) y d) del
articulo 2 de esta Orden sera el valor hipotecario; para su determinaciéon se seguiran las
siguientes reglas: 1. En los inmuebles en construccion o en rehabilitacion: a) El valor de
tasacion sera el valor de reemplazamiento neto; no obstante, si las obras estuvieran
paralizadas y no se prevé su reanudacion a corto plazo, se tomara como valor de tasacion
el menor entre el valor de reemplazamiento y el residual del terreno y de la edificacion
realizada. b) La valoraciéon de los inmuebles en proyecto, construccion o rehabilitacion
para la hipétesis de edificio terminado se realizara, para la fecha prevista de terminacion
de las obras, siguiendo las reglas previstas en las letras a), b), c) siguientes. 2. En los
inmuebles terminados: a) En los inmuebles ligados a una actividad econémica se
calcularan el valor por comparacion, en su caso ajustado y, cuando sea posible, el valor
por actualizacién, y el valor de reemplazamiento neto, y se tomara, como valor de
tasacion, el menor de ellos. En el calculo del valor por actualizacion se tendra en cuenta lo
previsto en el articulo 30 de esta Orden, salvo cuando el inmueble esté arrendado en la
fecha de la tasacion en cuyo caso podra seguirse lo previsto en el articulo 28 o, si no
existiera un mercado de alquileres que cumpla los requisitos previstos en el
articulo 25.1.a) de esta Orden, lo previsto en su articulo 29. b) En los inmuebles
arrendados o que estando vacios su destino sea el alquiler, con la excepcion de las
viviendas, se calcularan el valor por actualizacion y el valor por comparacion, en su caso
ajustado, para el supuesto que estuviera libre de inquilinos, y se tomara, como valor de
tasacion, el menor de ellos. En el calculo del valor por actualizacion se tendra en cuenta lo
previsto en el articulo 28 de esta Orden, salvo cuando se trate de un inmueble que
carezca de un mercado de alquileres que cumpla los requisitos previstos en el
articulo 25.1.a) de esta Orden, en cuyo caso, de estar arrendado en la fecha de la
tasacion, se seguira el régimen previsto en el articulo 29. Las reglas anteriores se
aplicaran igualmente al conjunto de elementos de un edificio que constituyan una unidad
funcional destinada por su propietario al alquiler. En el caso de viviendas que estén
arrendadas en la fecha de la tasacion se calcularan el valor por actualizacioén, teniendo en
cuenta lo previsto en el articulo 29, y el valor por comparacién, en su caso ajustado, para
el supuesto que se halle libre de inquilino, y se tomara, como valor de tasacion, el menor
de ellos. Cuando no puedan calcularse los valores citados, el valor de tasacion sera, como
maximo, el valor de reemplazamiento neto del inmueble. c) En los restantes inmuebles no
mencionados en las letras anteriores, es decir los edificios o elementos de edificios
destinados a uso propio o0 vacios y no ligados a una explotacion, el valor de tasacién sera
el valor por comparacion, en su caso ajustado; cuando su calculo no fuera posible se
tomara el valor por actualizacién teniendo en cuenta lo previsto en el articulo 28, y si el
calculo de éste tampoco fuera posible, el valor de tasacién sera, como maximo, el valor de
reemplazamiento neto. 3. En los inmuebles acogidos a un sistema de proteccion publica,
el valor de tasacion, en ningun caso, sera superior al valor maximo legal».

El articulo 71 «descripcion y superficie de la edificacién», en su apartado 1.c)
dispone: «En el caso de edificios en construccidon o rehabilitacidn, las caracteristicas de
los apartados anteriores se referiran, en la parte de obra que aun no esté ejecutada, al
proyecto que haya servido de base para la concesioén de la licencia».
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Consecuentemente con lo expuesto, la Orden ECO 805/2003, dicta normas de
valoracion de los edificios en construccion y en su articulo 45.1.b) dicta normas de
valoracidon «de los inmuebles en proyecto, construccion o rehabilitacion para la hipétesis de
edificio terminado se realizara, para la fecha prevista de terminacion de las obras (...)».

6. De todo ello se desprende que la normativa vigente establece dos normas
imperativas:

a) Por un lado, la normativa reguladora del mercado hipotecario (las citadas
Ley 2/1981 y Orden ECO 805/2003) establecen ciertas limitaciones, en el sentido de que
el importe del préstamo no debe superar un determinado porcentaje (60-80-95%) del
valor de tasacion del bien, y si la tasacién se hubiera practicado antes del otorgamiento
de la escritura de constitucién el tipo de subasta sera, como minimo, el importe de la
tasacion para subasta.

No obstante, estas limitaciones no se exigen necesariamente para la constitucion de
cualquier hipoteca, sino unicamente para que constituida una hipoteca que se ajuste a
las mismas (y sin que el cumplimiento de tales limitaciones tenga necesariamente reflejo
en la escritura ni en la inscripcién de la hipoteca en el Registro de la Propiedad) sea
posible la emisién de bonos o cédulas hipotecarias respaldadas por ella.

b) El articulo 129 de la Ley Hipotecaria impone la limitacién de que la tasacién de la
finca para que sirva de tipo en la subasta no podra ser distinta de la que, en su caso, se
haya fijado para el procedimiento de ejecucién judicial directa, ni podra en ningin caso
ser inferior al 75% (en la fecha en que se constituyé esta hipoteca, y con la entrada en
vigor de la Ley 5/2019 al 100%) del valor de tasacién (realizada ésta conforme a la
Ley 2/1981).

Asi pues, no existe norma alguna que, con caracter imperativo, imponga un limite
superior a la tasacion para subasta, determinado a partir de la tasacion que se debe
incorporar a la escritura. Es mas, puede en no pocas ocasiones resultar muy plausible
que el deudor hipotecario quiera, y asi lo negocie y acuerde con el prestamista, elevar
ese valor de tasacion, para evitar una adjudicacién por una cifra inferior al valor real
esperado del bien, a la vista de una revalorizacion previsible por todo tipo de motivos
(mejoras futuras de la finca, revalorizacion de los terrenos circundantes, etc.), por lo que
imponer un tope maximo a la tasacion, sin un fundamento legal claro, perjudicaria
notablemente al prestatario, en contra de lo que las normas antes citadas pretenden.

Por lo demas, no parecen relevantes riesgos como el de sobreendeudamiento, que
precisamente es contemplado en la reciente Ley 5/2019 con otros mecanismos de
control, ni tampoco el de la dificultad para el acreedor de ejecutar eficazmente su
garantia si la tasacién resulta excesiva, puesto que si, analizado el riesgo de la
operacion, ha decidido dar el préstamo con una hipoteca aparentemente mas débil, ello
cae dentro del ambito de su autonomia de la voluntad que no parece encontrarse con
obstaculo legal alguno. Y en todo caso, el acreedor, en estos supuestos, suele emplear
el procedimiento de entrega progresiva del capital a medida que se va ejecutando la
obra, con el que también se defiende eficazmente de ese riesgo.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la
nota de calificacion registral respecto del defecto recurrido en los términos expresados
en los anteriores fundamentos de Derecho.

Contra esta Resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante
demanda ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica
el inmueble en el plazo de dos meses desde su notificacidon, siendo de aplicacion las
normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 8 de mayo de 2019.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Pedro José Garrido Chamorro.

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2019-8189

http://www.boe.es BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO D. L.: M-1/1958 - ISSN: 0212-033X



		2019-05-31T19:34:42+0200




