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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

7920 Resolucién de 4 de junio de 2014, de la Direccién General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion extendida
por el registrador de la propiedad de Mojacar por la que se suspende la
inscripcién de dos clausulas de una escritura de constitucion de hipoteca.

En el recurso interpuesto por el notario de Vera, don Jorge Diaz Cadérniga, contra la
nota de calificacion extendida por el registrador de la Propiedad de Mojacar, don Eduardo
Entrala Bueno, por la que se suspende la inscripcion de dos clausulas de una escritura de
constitucion de hipoteca.

Hechos

Mediante escritura autorizada por el notario de Vera, don Jorge Diaz Caddrniga, el
dia 23 de mayo de 2013, con el numero 500 de su protocolo, el «Banco Santander, S.A.»
concedid a los conyuges en régimen de gananciales don F. J. A. M. y dofia M. . R. R. un
préstamo por importe de 200.000 euros cuya entrega se halla prevista a la parte prestataria
en la forma contenida en la escritura y con la finalidad de destinarlo a la construccién/
rehabilitacion de una edificacién destinada a vivienda declarada sobre la finca registral
21.510 del término de Mojacar, constituyéndose en su garantia hipoteca sobre la referida
finca. En la clausula 7.2 de la referida escritura se dispone lo siguiente: «7.2 Tasacion. A
los efectos previstos en el articulo 5 del Real Decreto 716/2009, de 24 de abril, y de acuerdo
con lo dispuesto en el articulo 8 del mismo texto normativo, se hace constar que la/s finca/s
hipotecada/s ha/n sido tasada/s previamente en la cantidad de ochenta y seis mil quinientos
sesenta y tres euros con setenta y cinco céntimos (86.563,75 €) de valor actual y en la
cantidad de quinientos quince mil novecientos cuarenta y seis euros con diecisiete céntimos
(515.946,17 €) de valor en hipétesis de edificio terminado, como valor actual, con un valor
para seguro de trescientos treinta y ocho mil setecientos veintidés euros con cuarenta y dos
céntimos (338.722,42 €), por la/s empresa/s de tasacion Euroval S.A., entidad/es
especializada/s en la practica de tasaciones de acuerdo con el citado Real Decreto y
Disposiciones concordantes. Se incorpora/n a la presente escritura, el/los certificados
de tasacion expedido por dicha/s Sociedad/es el/los dia/s 24 de abril de 2013». En la
clausula 10.1 del documento se estipula: «...A efecto de lo dispuesto en el articulo 682.2
de la Ley de Enjuiciamiento Civil para que sirva de tipo a la subasta que en su caso
corresponda, se establece como precio en el que los interesados tasa/n la/s fincals
hipotecadals el de su valor de tasacion y que figura/n en el apartado 2 de la Clausula 7.2». Y
en la cldusula 11.2 a), relativa a la venta extrajudicial, se establece que «los valores en que
se tasan las fincas hipotecadas para que sirvan de tipo a la subasta seran los mismos que
han quedado sefialados en la clausula anterior». Se incorpora a la escritura certificado
de tasacion de la sociedad de tasacion Euroval en el que se hace constar «valor
hipotecario/tasacién actual: 86.563,75 €» y «valor para la hipé6tesis de edificio terminado
(H.E.T.): 515.946,17 €...»

Presentada en el Registro de la Propiedad de Mojacar copia de la referida escritura,
fue objeto de la siguiente nota de calificacion: «...Presentante: «Bellver Candela, S.A.».
Interesados: Don F. J. A. M., dofia M. I. R. R. y la entidad Banco Santander, S.A. Naturaleza:
Escritura publica Objeto: Préstamo con garantia hipotecaria. Protocolo N.°: 500/2013
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de 23/05/2013. Notario: don Jorge Diaz Caddrniga, —Vera—. Calificacion negativa de la
primera copia del documento citado, presentado en este Registro por correo, cuyo
remitente es la gestoria citada, el dia 28 de enero de 2014, causando el asiento 445 del
diario 170. Visto por don Eduardo Entrala Bueno, registrador de la Propiedad de Mojacar,
provincia de Almeria, el procedimiento registral identificado con la presentacién del
documento referenciado. En el ejercicio de la calificacion registral sobre la legalidad de
los documentos presentados, obrantes en el procedimiento de referencia, resultan los
siguientes: A) Hechos. Primero.—En virtud de la primera copia de la escritura objeto de
la presente calificacion, los conyuges casados en régimen de gananciales, don F. J. A. M.
y dofia M. I. R. R., quienes tienen inscrito —con caracter ganancial— el pleno dominio de la
finca registral numero 21.510 del término municipal de Mojacar, constituyen hipoteca
sobre el pleno dominio de la misma a favor de la entidad «Banco de Santander, S.A.», en
garantia de un préstamo de 200.000 €. Se hace constar en el titulo que la vivienda
descrita una vez terminada constituira la vivienda habitual del matrimonio. Segundo.—El
citado documento fue objeto de calificaciéon negativa parcial, y en consecuencia, de
inscripcion parcial el dia 20 de noviembre de 2013, no tomandose razén de las clausulas
relativas a la ejecucién, numeros diez y once, por ser necesaria la concrecién de un unico
valor a efectos de eventual subasta de la finca hipotecada. Se vuelve a presentar el titulo
acompanandose de instancia suscrita por dofia L. M. G., en representacion de la precitada
gestoria, de fecha 27 de enero de 2014, por el que se solicita expresamente que «se
inscriban la clausula 10.2 y 11.2 de la escritura, en caso de considerarse defectuoso se
ruega sea calificado formalmente el documento segun el articulo 322 de la Ley Hipotecaria
y siguientes». Se observa que no se ha realizado gestion alguna en aras a subsanar el
defecto indicado, puesto que se aporta la misma documentacion que fue objeto de la
citada calificacion negativa parcial. Tercero.—Se vuelve a suspender, por la concurrencia
de un defecto de naturaleza subsanable, la inscripcion de las clausulas 10.2 y 11.2 del
titulo, en los siguientes términos: En la clausula financiera 10.2 se hace constar que «a efecto
de lo dispuesto en el articulo 682.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil para que sirva de tipo
de subasta que en su caso corresponda se establece como precio en el que los interesados
tasan la finca hipotecada el de su valor de tasacion y que figura en el apartado 2 de la
clausula financiera 7.2». En esta clausula nos encontramos con dos valores distintos de
tasacion: —El actual de 86.563.75 €—; y el hipotético una vez terminado el edificio que se
encuentra en construccién, de 515.946.17 €. Siendo necesario concretar un Unico valor a
efectos de eventual subasta de la finca hipotecada. Cuarto.—A efectos informativos se
hace constar que el presente titulo fue presentado en este Registro, via telematica, el
pasado 23 de mayo causando el asiento 1.527 del Diario 168, siendo objeto de calificacion
negativa con fecha 17 de julio, que fue ratificada en fecha 5 de agosto por la registradora
sustituta, dofia Isabel Maria Maldonado Vilela, titular del Registro de la Propiedad numero 3
de Almeria, en sustitucion reglamentaria de don Juan Guillermo Gonzalez-Meneses
Garcia-Valdecasas, titular del Registro de la Propiedad numero 1 de Almeria.
Posteriormente el documento se volvid a presentar, con fecha 9 de octubre de 2013, bajo
el asiento 1.021 del Diario 169, siendo objeto de una nueva calificacion negativa con
fecha 23 de octubre de 2013, que fue parcialmente ratificada (totalmente en cuanto al
extremo que ahora nos ocupa) por el registrador sustituto, don Juan Guillermo Gonzalez-
Meneses Garcia-Valdecasas, titular del Registro de la Propiedad nimero | de Almeria, en
virtud de nota de fecha 31 de octubre de 2013: «respecto del valor de tasacion, la clausula 7.2
de la escritura que nos ocupa contempla, en efecto, dos valores: uno actual, de un solar
sobre el que se esta construyendo una edificacion; y un valor hipotético futuro, cuando
dicha edificacién haya sido concluida. Y el problema es que la Ley de Enjuiciamiento
Civil no tiene en cuenta esta posible dualidad en su articulo 682». Quinto.—A los
anteriores hechos son de aplicacion los siguientes B) Fundamentos de Derecho:
Primero.—Articulo 18 de la Ley Hipotecaria, que obliga al registrador a calificar bajo su
responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos de toda clase,
en cuya virtud se solicite la inscripcion, asi como la capacidad de los otorgantes y la
validez de los actos dispositivos contenidos en las escrituras publicas por lo que resulte
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de ellas y de los asientos del Registro. Este principio legal de calificacion por el registrador
se reconoce expresamente, en cuanto a los «documentos publicos autorizados o
intervenidos por notario», por el articulo 143 del Reglamento Notarial, al establecer que
los efectos que el ordenamiento juridico les atribuye «podran ser negados o desvirtuados
por los jueces y Tribunales y por las administraciones y funcionarios publicos en el
ejercicio de sus competencias». Segundo.—Articulo 682.2.2 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil, segun el cual «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 “precio” en que los interesados tasan la finca o bien hipotecado,
para que sirva de tipo en la subasta». De donde se deduce que el valor de tasacion a
efectos de subasta debe ser Unico, sin perjuicio de la posibilidad de modificar el valor de
tasacion a lo largo de la vida de la hipoteca. La Resolucion de la Direccion General de los
Registros y del Notariado, de 11 de febrero de 1911, precisé en este sentido que la falta
de expresion en la escritura del valor de subasta no es defecto que impida la inscripcién
de la hipoteca, «sino que son requisitos indispensables para que se pueda utilizar el
procedimientoy». Tercero.—Incidiendo en la posibilidad apuntada en el fundamento anterior,
relativa a que el valor de tasacion a efectos de subasta debe ser Unico, sin perjuicio de la
posibilidad de modificar el valor de tasacion a lo largo de la vida de la hipoteca, la Resolucion
de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 23 de julio de 2005, que recae
sobre una nota de calificacion negativa en la que, entre otros defectos, se califica la
atribucién de un valor de tasacién a efectos de subasta «global» para varias fincas,
reconociéndose por el propio notario autorizante la necesidad de concrecidén para cada
finca a través del otorgamiento de un acta «ex articulo 153 del Reglamento Notarial» que
es rechazada por la Direccion General, «ya que carece de la debida apoyatura documental
(...) para llevar a cabo la subsanacion sin intervencion de los otorgantes», admitiendo
su afectacion a un «elemento relevante del negocio» juridico documentado. Resolucién
de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 16 de mayo de 2008, en la
que entre otras, se califica negativamente una clausula, relativa a la tasacion de la finca
hipotecada, con el siguiente contenido: «En caso de que el valor de mercado de la finca
haya subido sustancialmente en el futuro, en un punto del tiempo que se determinara a
discrecion de la entidad acreedora, el prestatario estara obligado, a peticion de la primera,
a modificar la presente clausula para introducir el valor actualizado». Al respecto,
consideraba el registrador que esta prevision contiene una falta insubsanable, por cuanto
contradice los articulos 1.256 del Cédigo Civil y 117 de la Ley Hipotecaria. En opinién de
la Direccion General: «las especiales caracteristicas del préstamo ahora enjuiciado, hace
aconsejable la prevision de un procedimiento para adaptar a lo largo de la vida el mismo,
el tipo fijado para subasta a efectos de ejecucion hipotecaria». Efectivamente asi es, se
fija en el titulo un Unico valor a efectos de subasta y se enjuicia por la Direccion General
de los Registros y del Notariado el procedimiento previsto por las partes para su eventual
«actualizacion/modificaciéon» en el futuro bajo la concurrencia de determinadas
circunstancias, pero se parte de la inscripcién de un Unico valor a efectos de subasta, lo
que en el supuesto objeto del titulo ahora calificado no se produce. Adicionalmente,
precisar que esta ultima Resolucion citada fue anulada por Sentencia de la Audiencia
Provincial de Malaga de fecha 27 de septiembre de 2010. Cuarto.—Resolucién de la
Direccion General de los Registros y del Notariado, de 29 de octubre de 2013, que
establece con claridad que «para la tramitacion del procedimiento de ejecucién directa
sobre bienes hipotecados es necesario que los interesados fijen en la escritura de
constitucion de la hipoteca el precio en que tasan la finca para que sirva de tipo en la
subasta (articulo 682.2.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil). Dado el caracter constitutivo
de la inscripcion de la hipoteca el procedimiento de ejecucion hipotecaria se desarrolla
sobre la base de los pronunciamientos registrales. Por ello el tipo para subasta no sélo se
hace constar en la escritura de constitucién de hipoteca, sino también en la propia
inscripcion causada por aquélla (articulo 130 de la Ley Hipotecaria)». Ahora bien,
«igualmente se ha sefialado antes de la reciente reforma de 2013 que esta simplificacion

cve: BOE-A-2014-7920



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Viernes 25 de julio de 2014 Sec. Il

procesal no esta exenta de ciertos inconvenientes, destacando que la falta de rigor y
objetividad en la determinacién del precio de subasta, en atencidn al caracter mas o
menos improbable de la ejecucion, pueden perjudicar al deudor, como por ejemplo en los
supuestos en que el precio en que se tasa la finca para subasta se hace coincidir con el
importe del capital del préstamo o con la suma de las responsabilidades garantizadas y
estos importes se sitdan claramente por debajo del valor real de la finca». «Queda fuera
de toda duda, por tanto, que para poder inscribir los pactos de ejecucién directa sobre
bienes hipotecados o el pacto de venta extrajudicial en las escrituras de constitucién de
hipotecas, o en otras posteriores en que se pretenda incluir dichos pactos, resulta
imprescindible que se le acredite al registrador, a través de la certificacion pertinente, la
tasacion de la finca hipotecada realizada conforme a lo previsto en la Ley 2/1981, de 25
de marzo, de regulacion del Mercado Hipotecario, y que el valor (o precio) en que los
interesados tasen la finca para que sirva de tipo en la subasta no sea inferior, en ningun
caso, al 75% del valor sefialado en la tasacion realizada conforme a la citada Ley. Las
normas transcritas que asi lo establecen tienen caracter imperativo, inderogable por
voluntad de las partes, por lo que su infraccién pararia en la nulidad de la estipulacién
que incurriese en tal infraccion, lo habilita para su acceso al Registro de la Propiedad
(articulo 18 de la Ley Hipotecaria), y por lo tanto, para cumplir el ejercicio de la accion
hipotecaria por tales vias procedimentales». C) Acuerdo de calificacidon negativa: El
registrador de la Propiedad de Mojacar, ha resuelto suspender la inscripcion solicitada de
las clausulas 10.2 y 11.2 («procedimiento judicial» y «venta extrajudicial», respectivamente)
de la calificacion por la concurrencia del defecto de naturaleza subsanable indicado...
Mojacar, el dia de la fecha indicado al pie de la presente nota de calificacién negativa.
Este documento ha sido firmado con firma electrénica reconocida por Eduardo Entrala
Bueno registrador/a de Registro Propiedad de Mojacar a dia dieciocho de febrero del afio
dos mil catorce».

La anterior nota de calificacion, que fue notificada al notario autorizante el dia 25 de
febrero de 2014 es recurrida ante la Direccién General de los Registros y del Notariado por
dicho notario en virtud de escrito que tuvo entrada en el Registro de la Propiedad de
Mojacar el 25 de marzo de 2014 por el que alega lo siguiente: «...Una de las medidas que
introdujo la Ley 1/2013, fue la de establecer que el valor de tasacion a efectos de subasta
no puede ser inferior al 75% del valor de tasacion que sirvié para conceder el préstamo. La
propia Exposicidon de Motivos de la Ley resalta tal novedosa medida, al expresar que «se
introducen determinadas mejoras en el procedimiento de subasta, estableciéndose que el
valor de tasacion a efectos de la misma no podra ser inferior al 75 por cien del valor de
tasacion que sirvio para conceder el préstamo. Anteriormente no existia ningun limite para
el tipo de subasta». Con ello se confirid una notable proteccion al deudor hipotecario ante
un eventual procedimiento de ejecucién hipotecaria, habida cuenta de lo dispuesto en el
art. 670 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (hay que recordar ademas la redaccion del
parrafo 2.° del apartado 4, procede de otra norma destinada a la proteccion del deudor
hipotecario, concretamente del R.D.—ley 8/2011, de 1 de julio, de medidas de apoyo a los
deudores hipotecarios), y muy especialmente en el Art. 671 de dicha Ley de Enjuiciamiento
Civil, pues la finca hipotecada objeto de financiacién con el préstamo hipotecario
documentado en la escritura publica cuya calificacion objeto de recurso, va a ser el
domicilio habitual del deudor: Articulo 670. Aprobacion del remate. Pago. Adjudicacién de
los bienes al acreedor... Articulo 671 Subasta sin ningun postor... Tal como resulta de la
escritura objeto de la calificacién, el préstamo hipotecario fue concedido para financiar la
construccién de la vivienda hipotecada (que va a ser el domicilio habitual de la parte
deudora), por lo que resulta evidente que el inmueble tiene un valor actual que se contiene
en la tasacion incorporada y asimismo un valor para el supuesto de edificacion terminada,
que asimismo recoge légicamente dicho certificado de tasacién cumpliendo con la
normativa aplicable. En el momento del otorgamiento de la escritura de préstamo
hipotecario, resulta evidente que el inmueble tiene la valoraciéon que el tasador identifica
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como «tasacién actual». También resulta del préstamo hipotecario que la entrega del
importe del préstamo hipotecario se realiza mediante una entrega inicial (20.000 €) y
sucesivas entregas en funcion del ritmo y desarrollo de las obras (160.000 € en esta fase)
y una ultima entrega (20.000 €), a la finalizacion de las obras que se documente mediante
la correspondiente acta notarial de fin de obra en la que se haga constar la terminacién de
las obras y a la que se incorpore, mediante testimonio, la certificacion del arquitecto
Director de las Obras o técnico competente, acreditativa de dicha finalizaciéon y de que
ésta se ha realizado conforme al proyecto aprobado (ademas de la licencia de primera
ocupacion, por exigencia de la normativa vigente). La entidad financiera, consecuente con
las caracteristicas propias del préstamo hipotecario, ha convenido con los deudores
hipotecarios que el valor del inmueble a efectos de subasta lo sea referido al certificado de
tasacion, lo cual es ademas de légico, beneficioso para el deudor (en este caso no se
limita al 75% del valor de tasacion). No puede considerarse que no estemos ante un Unico
valor de tasacion del inmueble, puesto que simplemente distingue entre el estado actual
del inmueble y la valoraciéon en caso de terminacion de la obra, circunstancia ésta que
puede (y debe, tal como resulta para la ultima entrega del préstamo hipotecario)
determinarse de forma objetiva, mediante la correspondiente acta de fin de obra que
ademas tiene su acceso al Registro de la Propiedad. Ademas, el propio articulo 682-1
LEC, citado por el registrador, remite a un valor sefialado en la tasacion realizada conforme
a las disposiciones de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulaciéon del Mercado
Hipotecario. Y la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracion
bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras, fue
dictada en uso de las habilitaciones normativas sefialadas en el articulo 37.4 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. En cuanto a los
criterios de valoracion, el art. 8.2.b) sefiala que «en el caso de edificios en construccion o
en rehabilitacion que se valoren para la hipétesis de edificio terminado, y ademas del
proyecto de los mismos visado por el Colegio profesional correspondiente, la licencia de
obra, la ultima certificacion de la obra ejecutada expedida por la direccion facultativa,
asi como el contrato de ejecucion de la obra y el presupuesto de contrata, si existen», el
art. 18.6: Cuando se calcule el valor de reemplazamiento bruto de inmuebles en proyecto,
en construccion o en rehabilitaciéon, para la hipotesis de edificio terminado, los precios de
las unidades de obra existentes en el momento de la tasacién podran corregirse, en su
caso, con la evolucion del mercado hasta la fecha de la actualizacion. La modificacion del
valor del suelo no podré realizarse hasta que la obra esté terminada y exigira la
actualizacion de la tasacion; y mas especificamente, el art. 45: El valor de tasacion de
edificios y elementos de edificios para finalidades contempladas en las letras a) y d) del
articulo 2 de esta Orden (letra a) La presente Orden sera de aplicacion 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 Regulacién del Mercado
Hipotecario sera el valor hipotecario; para su determinacion 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 tasacién el menor
entre el valor de reemplazamiento y el residual del terreno y de la edificacion realizada.
b) La valoracion de los inmuebles en proyecto, construccion o rehabilitacion para la
hipotesis de edificio terminado se realizara, para la fecha prevista de terminacién 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
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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 tasacién, 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 actualizacion, teniendo en cuenta lo previsto
en el articulo 29, y el valor por comparacion, en su caso ajustado, para el supuesto que se
halle libre de inquilino, y se tomara, como valor de tasacién, 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 o
vacios y no ligados a una explotacion, el valor de tasacion sera el valor por comparacion,
en su caso ajustado; cuando su calculo no fuera posible se tomara el valor por actualizacion
teniendo en cuenta lo previsto en el articulo 28, y si el calculo de éste tampoco fuera
posible, el valor de tasacion sera, como maximo, el valor de reemplazamiento neto. Y no
solo eso, sino que ademas el art. 5.2 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, modificado por el
art. 4.6 de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, dispone que el importe del principal no puede
exceder si el bien hipotecado esta destinado a financiar la construccién, rehabilitacion o
adquisicion de vivienda habitual del 80 por ciento de dicho valor de tasacion. En
consecuencia dicho valor de la vivienda una vez terminada no sélo puede contemplarse,
sino que ha de tenerse en cuenta a efectos de dicha limitacion legal, que lo es precisamente
a efectos hipotecarios. Por tanto la citada valoracién, aunque no lo ostente el inmueble en
el momento del otorgamiento de la escritura de préstamo hipotecario si es determinante
para la concesion del mismo, por lo que no es admisible que se tenga en cuenta para ello
dicho limite, pero haya de descartarse para fijar el valor de tasacion a efectos de subasta
con el consiguiente perjuicio para el deudor de no ser admitido. Por lo expuesto, el valor de
tasacion a efectos de subasta, que se equipara por voluntad de deudor y acreedor al que
consta en el certificado de tasacion, esta perfectamente determinado, siendo un Unico
valor para la finca, si bien distinguiendo entre la situacion actual y el que se atribuye en
caso de edificacion terminada la cual se concreta especificamente mediante la
correspondiente acta notarial de fin de obra y su inscripcion registral, cumpliéndose por
tanto el principio de determinacion registral. El propio Colegio de Registradores emitié un
informe el dia 28 de mayo de 2013, en el cual, al referirse a los articulos 129 LHy 682 LEC
sefialo que la exigencia del certificado de tasacion requeria que el mismo fuese realizado
por una entidad de tasacién homologada, conforme a la Ley 2/1981 y asimismo
consideraba de aplicacion la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo (a la misma se remitia
en cuanto al plazo de vigencia del certificado de tasacion). Por ello, si de conformidad con
dicha Orden en el certificado de tasacion figura un valor actual y un valor en supuesto de
edificaciéon terminada (que ademas se determina de una forma objetiva), ha de admitirse
que el valor de tasacion a efectos de subasta lo sea el de dicho certificado de tasacion (el
correspondiente al estado actual y el que corresponda una vez finalizada la obra), pues asi
es aceptado por las partes. La propia Direccion General de los Registros y del Notariado,
en las Resoluciones de 19 de diciembre de 2013 y 5 de febrero de 2014, ha hecho hincapié
precisamente en la proteccion del deudor al fijar el valor de tasacién a efectos de subasta,
indicando que la Ley 1/2013,....despliega un sistema de proteccién de los deudores
hipotecarios de caracter gradual, estableciendo distintos grados de proteccion a través de
diversas medidas (de diferente intensidad) para diferentes supuestos: a) En un primer
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nivel de proteccion, la norma protectora es de caracter universal (con independencia de
que la finca gravada sea o no una vivienda): por ejemplo, en la nueva regulacién del
vencimiento anticipado por impago de tres mensualidades del articulo 693.2 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, o en el caso de la imposicion de limite minimo del 75% de la tasacién
para el tipo de subasta (art. 682.2.1.° de la misma Ley); por todo lo expuesto, en caso de
que no se admitiese la fijacion del valor a efecto de subasta por remision al certificado de
tasacion (el cual comprende ademas la distincion segun valoracion actual y valoraciéon una
vez terminada la construccion de la vivienda) se produciria un perjuicio a los intereses del
consumidor, que veria como el valor de tasacién a efectos de subasta se limitaria a la
valoracion del inmueble en el estado actual y no el que, una vez terminada, contiene el
certificado de tasacion para tal supuesto, con los graves perjuicios para el deudor en caso
de una hipotética ejecucion».

v

El registrador emiti6 informe el dia 2 de abril de 2014, ratificdndose integramente en
el contenido de la nota de calificacion impugnada, y elevé el expediente a este Centro
Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1857 y 1860 del Codigo Civil; 12, 24, 98, 104, 122,129y 132 de la
Ley Hipotecaria; 637 a 639, 670 a 672 y 682 de la Ley de Enjuiciamiento Civil; 1y
siguientes la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los
deudores hipotecarios, reestructuracién de deuda y alquiler social; 1, 2, 3, 5,6 y 7 de la
Ley 2/1981, de 25 de marzo, de regulacion del mercado hipotecario; la disposicion final
decimoséptima de la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y
renovacion urbanas; los articulos 8 del Real Decreto 716/2009, de 24 de abril; 3 del Real
Decreto 775/1997, de 30 de mayo; 4, 19, 45 y 62 de la Orden EC0O/805/2003, de 27 de
marzo; las Sentencias del Tribunal Supremo de 24 de marzo de 1993, y 8 de julio de 2003;
y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 23 y 26
de octubre 1987, 19 de enero 1996, 5 de mayo 2000, 8 de enero de 2002, 21 de
diciembre 2010, 13 de septiembre y 29 de octubre de 2013 y 22 de enero y 31 de marzo
de 2014.

1. Se debate en el presente expediente si son inscribibles las clausulas de
ejecucion judicial y extrajudicial contenidas en una escritura de préstamo hipotecario
sobre obra nueva en construccién cuando en dichas clausulas, a efectos de lo dispuesto
en el articulo 682.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, se establece como precio en el que
los interesados tasan la finca hipotecada para que sirva de tipo de subasta que en su
caso corresponda, el de su valor de tasacion, fijandose para ello dos valores distintos: el
actual de la finca hipotecada y el hipotético una vez terminado el edificio que se encuentra
en construccion.

2. Este Centro Directivo ha reiterado (vid. Resolucién de 31 de marzo de 2014) que
toda escritura de constitucion de préstamo hipotecario o pacto posterior relativo a la
ejecucion directa de los bienes sobre los que recae la garantia, precisa, desde la entrada
en vigor de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de la incorporacién del certificado de tasacién
de la finca a que se refiere el articulo 682.2.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil como
requisito de la escritura de constitucion de hipoteca para la ejecucion directa, en la nueva
redaccion de la norma. Dado el caracter constitutivo de la inscripcion de la hipoteca que
supone que el procedimiento de ejecucion hipotecaria se desarrolla sobre la base de los
pronunciamientos registrales, el tipo para subasta no sélo se hara constar en la escritura
de constitucion de hipoteca sino también en la propia inscripcion causada por ésta
(articulo 130 de la Ley Hipotecaria).
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3. En efecto, la citada Ley 1/2013, de 14 de mayo, impone, para toda hipoteca ya se
destine o no a servir de cobertura a una emisién de titulos hipotecarios, como requisito
legal para poder ejercitar la accion real hipotecaria por la via del procedimiento de
ejecucion directa o de la venta extrajudicial, la doble condicion de que la finca haya sido
previamente tasada conforme a la Ley reguladora del mercado hipotecario y que el valor
de tasacion a los efectos de la subasta no sea inferior al setenta y cinco por ciento de la
realizada conforme a la citada legislacién. A tal fin, su articulo 7 da nueva redaccioén al
articulo 682.2, numero 1, de la Ley de Enjuiciamiento Civil, que ahora dispone: «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
tasacion realizada conforme a las disposiciones de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de
Regulacion del Mercado Hipotecario». En el mismo sentido se modifica el articulo 129 de
la Ley Hipotecaria que tras la reforma establece: «2. La venta extrajudicial se realizara
ante notario y se ajustara a los requisitos y formalidades siguientes: a) El valor 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 75 por cien del valor sefialado en la tasacion realizada
conforme a lo previsto en la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacion del Mercado
Hipotecario». Esta normativa es aplicable con independencia de los sujetos y de la
naturaleza del bien hipotecado.

4. La cuestion que se plantea ahora es si pueden fijarse respecto de las obras
nuevas en construccion, y a efectos de tasacién, dos valores: el actual y el hipotético para
el caso de finalizacion de obra, hallandose ambos contenidos en el certificado de tasacién
incorporado a la escritura.

La normativa citada hasta el momento refiere, en cuanto al extremo debatido y como
bien advierte el registrador en su nota, a la necesidad de fijacién de un solo valor de
tasacion. Ni siquiera puede admitirse como valor de tasacion sujeto al elemento accidental
de condicién consistente en la finalizacion de la obra, pues no especifica qué debe
considerarse por «finalizacion de obray», pudiendo abarcar la conclusién parcial, la
terminacion con modificaciones respecto del proyecto para el que se obtuvo licencia, o
incluso la ampliaciéon y mejora en relacion a dicho proyecto.

Esta indeterminacién asi como la provisionalidad y fluctuacion del concepto
«valoracién hipotética una vez terminada la obra» se manifiesta para las propias partes
otorgantes de la escritura calificada en el propio clausulado de la misma en cuanto que
convienen: Que las entregas intermedias del préstamo a verificar por la parte prestamista
a la deudora se realizaran «contra la entrega al Banco acreedor de sucesivos certificados
de tasacion que acrediten el avance de ellas (las obras)...»; que «el certificado de
tasacion emitido el 24 de abril de 2013 por Euroval S.A. que se incorpora a la presente
escritura —y que es el que refiere a los dos importes—, no servira de base para recibir
ninguna otra entrega»; y que para la ultima entrega se precisa, entre otros requisitos,
«certificado de tasacion en el que conste el valor final de la construccion/rehabilitacion
financiada con este préstamo». No se compadece, pues, con el necesario equilibrio
contractual el hecho de que el certificado sobre un hipotético valor de obra terminada
formalizado al inicio de la misma sirva para fijar el tipo definitivo de subasta de la finca a
su conclusion y sin embargo no pueda, siquiera y por su provisionalidad, ser utilizado
para la recepcién por parte del prestatario de parte de la cantidad comprometida con el
banco.

5. Al propio tiempo, el articulo 45.1 de la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo,
diferencia, en relacion a los inmuebles en construccion, entre valor de tasacion de los
mismos y valoracion para la hipétesis de edificio terminado, en cuanto que dispone en su
apartado a) que «el valor de tasacion sera el valor de reemplazamiento neto; no obstante,

cve: BOE-A-2014-7920



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Viernes 25 de julio de 2014 Sec. lll. Pag. 59533

si las obras estuvieran paralizadas y no se prevé su reanudacién 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», mientras que en el apartado b) se establece que «la
valoracién —que no el valor de tasacién— 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».

6. Por ultimo, debe tenerse en cuenta que el valor de tasacién para el caso de
finalizarse la obra fijado como hipotético en la certificacién incorporada a la escritura de
constituciéon de la hipoteca esta sujeto a la limitacion temporal impuesta en el articulo 62
de la citada Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, cuyo apartado 4 prevé que «los
informes y certificados caducaran, necesariamente, a los seis meses contados desde la
fecha en que haya sido emitido el informe», de modo que, de prolongarse las obras para
cuyo desarrollo se concede el préstamo mas alla de dicho plazo, el precio de tasacion
fijado para la ejecucién de la hipoteca carecera sobrevenidamente del debido soporte en
certificacion pericial idonea, quedando de este modo incumplido el articulo 682 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil —por remision a la disposicion final séptima de la Ley 8/2013,
de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacién urbanas, al articulo 8 del
Real Decreto 716/2009, de 24 de abril, al articulo 3 del Real Decreto 775/1997, de 30 de
mayo, y todos ellos, al fin, al referido articulo 62 de la Orden ECO/805/2003, de 27 de
marzo—.

7. Ensuma, la valoracién de la obra terminada no es mas que una hipoétesis sujeta a
concrecion que no puede pretender el amparo de los pronunciamientos registrales, pues
dicha valoracién es distinta de lo que se define en la norma aplicable como valor de
tasacion a efectos de subasta.

Para las entregas sucesivas de cantidades por el acreedor al prestatario se le exigen
nuevas Yy distintas certificaciones de tasacién que reflejen el valor real sin las cuales no
puede disponer de los fondos concedidos, y para la disposicion final del préstamo se le
impone otra certificacion de tasacién que si contemplara el valor real y efectivo del bien
hipotecado. Si se inscribiera el llamado valor hipotético, de obtenerse con el fin de obra
un mayor valor en la finca que el reflejado en la certificacion se estara vulnerando, en
perjuicio del prestatario, la finalidad de equiparacion entre valor de finca-precio de
tasacion que actualmente persigue el articulo 682 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y que,
como seialo la Resolucion de este Centro Directivo de 29 de octubre de 2013, pretende
evitar, para el acreedor, que un tipo excesivamente elevado dificulte la realizacion del
bien, y para el deudor, que un tipo excesivamente bajo deje la deuda perseguida en parte
insatisfecha con mantenimiento de la accién de responsabilidad personal del acreedor
por la diferencia.

De este modo, y para salvaguardar los intereses en juego, lo mas idéneo es entender
que sea la Ultima tasacién a realizar, necesaria para la entrega final de fondos y que
habra de quedar incorporada bien al acta de terminacién de obra bien al acta de entrega
final que en su caso se estipule, la que, en ese momento ulterior, deba considerarse para
la fijacion definitiva del tipo para la subasta, rigiendo hasta aquel momento la fijada como
actual.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacion del registrador.

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 notificacion, 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, 4 de junio de 2014.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Joaquin José Rodriguez Hernandez.
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