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Valor de mercado y valor de venta rapida
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*

Homologacion de tasadores profesionales independientes

no adscritos a sociedades de tasacion

Analisis, expectativas y desarrollo del art. 13 y la disposicion adicional décima
de la Ley 5/2019 reguladora de los contratos de crédito inmobiliario

102.646,70 Euros
122.010,00 Euros
Valor por actualizacion 46.738,26 Euros

VALOR DE LIQUIDACION en el caso de venta rapida 100.904,68 Euros
Estos valores corresponden a la suma de los valores de los elementos calculados por cada método.
VALOR DE TASACION

100.904,68 Euros _
El Valor de Tasacion comresponde al valor de liquidacion en el caso de venta rapida
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La encargante de la presente pericia, propietaria de un edificio de dos viviendas y un
local en Torrejoncillo (Caceres), tenia ya en su poder una tasacion previa de una parte
del inmueble del que era propietaria: el local de la planta baja y la vivienda de la planta
primera; suscrita por una sociedad de tasacion por encargo de la entidad bancaria con
la que negociaba las condiciones y la cuantia de un crédito. Apenas cuatro meses
después de realizada encargd personalmente una segunda tasacion, la que aqui se
expone, por estos dos motivos:

- por un lado, deseaba que se valorase el edificio completo, incluyendo la
vivienda de la planta segunda que habia quedado fuera de la primera
tasacion;

- por otro lado, le extrafiaban la operativa y las conclusiones de la tasacion,
en el sentido de que se obtenia un valor de mercado, aplicando el método
de comparacién, de 122.010,00 €, que luego se reducia -exactamente un
17,30 %- hasta 100.904,68 €, al que se dio en llamar valor de venta rapida y
que figuraba como valor final y principal en el certificado de tasacion.

Asi que la presente, mas que una tasacion, es la correccion de una tasacion en la que
en buena medida se estaba conforme y en un aspecto no. Se estaba conforme en los
valores unitarios de venta que los testigos del primer tasador arrojaron: tal cual se
utilizaron en este trabajo, asignandolos a la vivienda de la planta segunda que no
habia entrado en la primera valoracién, y afladiendo ademas un apéndice del edificio
que, de manera un tanto incomprensible, ese tasador habia dejado fuera. No se
estaba conforme con que la tasacion terminara o concluyera en un valor de venta
rapida, dejando en segundo lugar el justo valor de mercado. Que éste debia ocupar el
lugar primero y figurar en el certificado de tasacién, se argumento con tres razones: (a)
de indole estética, (b) de indole técnica y (c) de indole ético-deontoldgica. Resulté un
valor del conjunto del edificio de 213.564,00 €, sin que por ello se tuviera que pensar
que se hacia mala la primera tasacion: dejado de lado lo que tenia de errado, se debia
tener por buena. De este modo la propietaria del inmueble podria servirse de ambas
no como contradictorias sino como complementarias. Si en lo fundamental coinciden el
trabajo de una empresa tasadora encargado por una entidad bancaria, y el de un
profesional autbnomo encargado por una persona fisica, obligado es que se terminen
entendiendo esa persona y aquella entidad.
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Valor de mercado y valor de venta rapida
de edificio de dos viviendas y local

en 10830 TORREJONCILLO (Céceres), C./ [----], n° [---],
registral n° [-----] del Registro de la Propiedad de Coria,

catastral [--------------- ]
ﬁif o
EDIFICIO A VALORAR.
Bt —
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fig. 1

PLANO DE SITUACION. Apréciese que la Plaza Mayor, con el ayuntamiento y la iglesia, son
visibles desde el edificio objeto de la valoracion.
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Objecién 12 al informe pericial

Debe impugnarse al completo la pericia por su estructura compositiva
segln un orden de preguntas y respuestas, impropia de un trabajo tan
estructurado como es, o deberia ser, una tasacion.

Respuesta

Que una tasacion ha de configurarse con una estructura de apartados
numerados -como, por ejemplo, la que se describe en el art. 65. Estructura
general de los informes de tasacion, de la la Orden ECO/805/2003 sobre
normas de valoracion de bienes inmuebles y de determinados derechos para
ciertas finalidades financieras, u otra similar-, se acepta para la generalidad
de este tipo de trabajos; pero no se acepta que no quepan excepciones si el
bien a valorar es singular en algin sentido o si lo son las circunstancias de la
valoracién, como lo son en la pericia expuesta. En su prélogo se explicé: se
cuenta con una tasacion previa realizada por una empresa tasadora, con una
estructura y composicién ortodoxas, en la que se han detectado errores
relativos al edificio a tasar, por faltar elementos y espacios que debian
valorarse, y en cuanto al dictamen o resultado de la tasacion, que concluia en
un valor de venta rapida y no en un valor de mercado. Aceptando la
composicion, la estructura y el método de esa primera tasacion, y la mayor
parte de su contenido y especialmente la esencial informacion de la muestra
de testigos, no se hacia ya preciso repetir o duplicar esa estructura, sino que
el desenvolvimiento de los argumentos podia ser mas libre, para, de este
modo, hacer mayor hincapié en los aspectos a corregir y poner a la vista las
correcciones de una manera mas patente.
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Hay que afiadir por otro lado que, en la respuesta a cada una de las dos
cuestiones propuestas en la PERICIA PRIMERA y la PERICIA SEGUNDA,
se sigue una estructura de apartados numerados que, si se eliminara el
texto de esas preguntas-enunciados, podrian en la practica leerse como en
una tasacién ortodoxa; aunque, si se hiciera asi, no se daria exacta razon
del contexto en que se realizé.

Objecion 22 al informe pericial

No parece necesario que en la PERICIA PRIMERA, aptdo. 01.03.
ESTUDIO DEL ENTORNO, letra b) El entorno urbano, se realice un
recorrido histérico sobre los avatares de la poblacién desde el tiempo
de su fundacién, aunque sea breve; o que se mencionen sus edificios
y monumentos mas resefiables o sus fiestas mas tipicas, como La
Encamisd. Nada de esto suele leerse en las tasaciones oficiales
realizadas por empresas tasadoras, ni tiene una influencia directa y
decisiva sobre el resultado de la valoracion. Se considera una
informacion intrascendente, que no deberia estar.

Respuesta

En una tasacion y en cualquier peritacion de cualquier tipo, el dato
intrascendente se considera un adorno que denota inseguridad o bien poco
conocimiento del asunto. Ahora bien, dicese intrascendente el dato que no
trasciende en absoluto, que en absoluto aporta algo util o aprovechable; por
donde el que aporta algo, aunque sea poco, ya no se puede llamar asi. En
cualquier peritacion no deben faltar estas dos clases de datos: (1) los datos
trascendentales, con los que no se podria comenzar o terminar el trabajo, y
(2) los datos accesorios 0 de acompafiamiento, con los que se afina, se
asegura o0 se abrillanta ese resultado. Estos segundos no son
trascendentales pero tampoco intrascendentes, sino que tienen su
importancia. ¢Cual es ésta en el caso por el que se pregunta? El
conocimiento del entorno, tanto fisico y geografico como histoérico. Si a un
tasador no le interesa alguno de estos aspectos, todavia no es un tasador;
porque la condicion para tasar correctamente es conocer profundamente el
bien a valorar y las circunstancias de toda indole que lo ponen en valor, o
que se lo quitan. En igualdad del resto de condiciones, ¢tiene el mismo valor
una vivienda en un pueblo de colonizacién de nueva planta que en uno con
una larga historia a sus espaldas?; ¢en uno con fiestas no conocidas mas
alld del ambito comarcal que en uno con festejos con reconocimiento
nacional? Obviamente no. Pero es cierto que cuesta encontrar en los
trabajos de las empresas de tasacion redacciones de este tenor, y, en
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Cédigo Etico de la
Edificacion Il
Cap. IV, pdg. 108.
Abril 2018

Homologacion de tasadores profesionales independientes
no adscritos a sociedades de tasacion

Analisis, expectativas y desarrollo del art. 13 y la disposicién adicional décima
de la Ley 5/2019 reguladora de los contratos de crédito inmobiliario

Puede leerse el argumento de este articulo como continuacién de los expuestos en la
obra Cédigo Etico de la Edificacion ', y particularmente de los contenidos en su cap.
IV, desde cuyo titulo que a continuacion se transcribe se quiso dejar claro desde el
principio cuales eran la cuestion y el problema:

“El perito arquitecto y arquitecto técnico en las sociedades de tasacion. Ley
2/1981 de regulacion del mercado hipotecario: atentando del legislador contra el
perito tasador al devaluar su trabajo si no lo realiza bajo el amparo de una
sociedad de tasacion. Doble demostracion de este error”.

A lo largo de sus paginas, desde la 108 hasta la 138, se analiz6 esa ley desde esa
Optica, pero sobre todo su, asi se lo calificd, infame articulo séptimo. Este era el
nombre de la infamia: el apartamiento de los técnicos tasadores autbnomos de las
tasaciones o valoraciones necesarias para movilizar créditos hipotecarios. He aqui su
letra, resaltado en negrita lo que dice al caso:

! Libro en papel publicado por Bellisco Ediciones en abril de 2018, que cierra la trilogia iniciada en 2016 con el
Cadigo Etico de la Edificacion | y continuada en 2017 con el Codigo Etico de la Edificacion Il, de la misma editorial.
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Ley 2/1981
de regulacion
del mercado

hipotecario

“Articulo séptimo

1. Para que un crédito hipotecario pueda ser movilizado mediante la emisiéon de los
titulos regulados en esta Ley, los bienes hipotecados deberan haber sido tasados
por los servicios de tasacion de las Entidades a que se refiere el articulo
segundo, o bien por otros servicios de tasacion que cumplan los requisitos que
reglamentariamente se estableceran.

2. El Ministerio de Economia y Comercio, previo informe del Instituto de Crédito Oficial,
regulara:

a) Las normas generales sobre la tasacion de los bienes hipotecables, a que
habran de atenerse tanto los servicios de las Entidades prestamistas como
las Entidades especializadas que para este objeto puedan crearse.

b)  Laforma en que deba constar la tasacion efectuada.

C) El régimen de inspeccién del cumplimiento de tales normas”.

Se deja para el lector interesado lo que al respecto del articulo tercero de la ley
2/1981 se comentd extensamente en aquel libro; aqui y en este se dara solo una muy
resumida cuenta de ello: cuanto se contiene en ese tercer articulo son, por un lado,
(a) exigencias impuestas a las sociedades de tasacion, relativas al origen de sus
ingresos, su reglamentos internos de conducta, sus comisiones técnicas, las
auditorias de cuentas a que se deberan someter, etc.; y, por otro lado, (b) las
clausulas del régimen sancionador. Desarrollando largamente ambos aspectos, el de
las exigencias y el de las sanciones, muéstrase el legislador sumamente desconfiado
de las sociedades de tasacion; y la conclusion implicita es que se muestra
desconfiado hasta el extremo, 0 mas bien desesperado, de que el tasador autbnomo
o independiente no adscrito a alguna de ellas realice a derechas su trabajo. No tiene
ninguna esperanza en la capacidad de este profesional. Confia méas en la sociedad de
tasacion, que es una empresa, que en este tasador autbnomo, que es una persona,;
de hecho, en éste no confia nada, no confia en absoluto, o desconfia absolutamente,
pues le excluye de esa labor. Le considera, segun parece, un caso perdido; pues, si
fuera recuperable para tasar, se lo habria permitido imponiéndole después exigencias
y amenazandolo con sanciones, como hizo con las sociedades de tasacion. Si con
ninguna suerte de exigencias se le puede encauzar, es porque este legislador (A)
desconfia o desespera de su capacidad profesional; si con ninguna suerte de
sanciones se le puede intimidar, es porque (B) desconfia de su honestidad personal.

En cuanto al punto (A), se demostr6 en aquel libro que esa desconfianza era
infundada, que el perito tasador autébnomo tiene capacidad profesional para
desarrollar y terminar una tasacion de calidad. Se transcribird solo una parte de
aquella demostracion argumentada, conservando las negritas del original:
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JOSE ALBERTO PARDO SUAREZ naci6 en Plasencia (Céaceres) en 1970, y es
arquitecto por la Escuela Técnica Superior de Arquitectura de Sevilla desde 1995. En la
actualidad desarrolla una actividad profesional triple: como perito, escritor y formador.

Autor de dos libros de caracter préactico, PERITACIONES ARQUITECTONICAS. 25
casos practicos y PERITACIONES URBANISTICAS. 25 casos practicos, publicados por
AMV Ediciones en 2013, asi como de la coleccion Cuadernos de Peritaciones, de
caracter tedrico-practico, publicada por Bellisco Ediciones desde 2014 y hasta que los
lectores deseen, la presente coleccion IPE + IPU es la primera que autoedita y también
la primera en soporte digital, ordenada en dos ramas segun el mismo coédigo de
colores de sus anteriores obras:

IPE Informes Periciales de Edificacion, con portada naranja,

IPU Informes Periciales de Urbanismo, con portada verde.

Cada numero de ambas series se estructura en tres apartados:

a) informe pericial
inédito, no incluido en las publicaciones citadas, precedido de una
introduccion que contextualiza y sintetiza el trabajo;

b) objeciones
realizadas tanto a la pericia expuesta antes como al articulo que se expondra
después, todas debidamente respondidas; y

c) articulo
tocante, bien al tema o tipo de la pericia, bien a un tema de interés o de
actualidad, siempre referido a la practica profesional del perito.

Es la pieza central de las objeciones el lugar donde se acopla y concierta el contenido
de cada volumen, donde se produce la transicion entre la peritacion -trabajo propio
del perito menor y el perito mediano, que emiten respectivamente (1) juicios
normativo-legales y (2) juicios técnico-periciales- y el articulo -trabajo propio del
perito mayor, que emite (3) juicios ético-criticos-; y es asimismo el elemento original y
novedoso de esta coleccion, pensado para acostumbrar a los peritos a consolidar v,
en su caso, defender sus informes desde un conocimiento profundo de sus
argumentos: los utilizados que a primera vista no se ven son precisamente los que
con las contestaciones o contrarréplicas salen ala luz.

Como en sus libros y cuadernos anteriores, el formato es solo un poco inferior al A4, al
objeto de conservar la composicién original de la pericia realmente terminada y
entregada, pues en este tipo de documentos la presentacion y la composicién visual
Nno son menos importantes que la composicion argumental. En ambos aspectos debe
ser ejemplo y ejemplar toda pericial.
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