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RESOLUCION de 31 de marzo de 2014, de la Direccién General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto contrala nota de calificacion del registrador de la
propiedad de Moncada n.° 2, por la que se suspende la inscripcion de una escritura de
préstamo hipotecario entre particulares.

(BOE de 5 de mayo de 2014)
SUMARIO:

Registro de la Propiedad. Hipoteca constituida entre particulares. Necesidad de incorporacién
de certificado de tasacion expedido por entidad homologada.

Para poder inscribir los pactos de ejecucién directa sobre bienes hipotecados o el pacto de venta
extrajudicial en las escrituras de constitucion 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 tasacidn de la finca hipotecada realizada conforme a lo previsto en la Ley 2/1981, y que el
valor en que los interesados tasen la finca para que sirva de tipo en la subasta no sea inferior, en ningln
caso, al setenta y cinco por ciento del valor sefialado en la tasacion realizada conforme a la citada Ley.
Las normas que asi lo establecen tienen caracter imperativo, inderogable por la voluntad de las partes,
por lo que su infraccién acarrea la nulidad de la estipulacién, lo que la inhabilita para su acceso al
Registro y, por tanto, para permitir el ejercicio de la accion hipotecaria por tales vias procedimentales. La
exigencia de certificacion de tasacion de la finca es aplicable a los supuestos de la constituciéon de una
hipoteca entre particulares sin que intervenga una entidad financiera como acreedor hipotecario,
certificado que debe ser expedido por las entidades homologadas conforme la regulacion de la Ley
2/1981 en relacién con los términos del Real Decreto 775/1997 y del Real Decreto 716/2009.

PRECEPTOS:

Codigo Civil, arts. 1.857 y 1.860.

Ley Hipotecaria de 1946, arts. 12, 24, 98, 103, 104, 109, 110, 111, 112, 115, 122, 123, 129y 144 y ss.
Ley 2/1981 (Regulacion del mercado hipotecario), arts. 1, 2, 3,5y 7.

Ley 1/2000 (LEC), arts. 637 a 639 y 682.

Ley 1/2013 (medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios, reestructuracién de deuda
y alquiler social), arts. 1 y ss.

Ley 8/2013 (rehabilitacidn, regeneracién y renovacién urbanas), disp. final decimoséptima.
Decreto de 14 de febrero de 1947 (Rgto. Hipotecario), art. 194.
RD 775/1997 (Régimen Juridico de Homologacidn de los Servicios y Sociedades de Tasacion), art. 3.

RD 716/2009 (desarrollo de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de regulacién del mercado hipotecario), art.
8.

En el recurso interpuesto por don R. J. Z. C. contra la nota de calificacion del registrador de la Propiedad
de Moncada numero 2, don Silvino Navarro Gémez-Ferrer, por la que se suspende la inscripcion de una
escritura de préstamo hipotecario entre particulares.
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Hechos

En escritura autorizada el dia 7 de octubre de 2013 por el notario de Valencia don Francisco Badia
Escriche, niumero 1.834 de orden, se formalizd un préstamo hipotecario entre particulares al que se
incorporé un certificado de tasacion deducido por un ingeniero técnico agricola, cuya firma no se
encontraba legitimada, y en su clausulado se incluyd un pacto de extension de hipoteca conforme a lo
dispuesto en los articulos 109, 110 y 111 de la Ley Hipotecaria sin hacer expresa salvedad de los
derechos del tercer poseedor en su caso. El valor de tasacidon de la finca que se hipoteca, a efectos de
ejecucion, se deduce por remision al valor que resulta del certificado de tasacién del ingeniero técnico
agricola -manifiesta su condicién y nimero de colegiacion asi como su pertenencia a la Asociacion de
Peritos colaboradores con la Administracion de Justicia de la Comunidad Valenciana- que se incorpora
haciendo la manifestacion siguiente: «segun tasacion realizada conforme a la regulacion del Mercado
Hipotecario vigente y demas normas aplicables, cuyo Certificado de Tasacion me exhiben y del que
deduzco testimonio por fotocopia...».

Al final de la clausula novena, se establece que el procedimiento de ejecucién del 681 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil y el de ejecuciéon extrajudicial se limitardn a la falta de pago de dos cuotas
trimestrales, que habian sido pactadas en la causa de resolucion anticipada letra a), con inclusién en
ellas de capital e intereses.

II

Copia autorizada de la misma se presentd en el Registro de la Propiedad de Moncada nimero 2 el dia 7
de octubre de 2013, y fue objeto de calificacion negativa de 26 de diciembre de 2013 que a continuacion
se transcribe en lo pertinente: «... Falta indicar el valor de tasacién que no se menciona en la escritura,
simplemente existen unas remisiones al expositivo del contrato y a la cldusula relativa al ejercicio de
accion directa que no lo contienen e incorporar el certificado de tasacion del inmueble realizado
conforme a la normativa reguladora del mercado hipotecario, tal y como resulta del articulo 129.2.a) LH
y 682.1 LEC, que establece que el valor en que los interesados tasen la finca para que sirva de tipo en la
subasta no podra ser inferior al 75 por cien del valor sefialado en la tasacidn realizada conforme a lo
previsto en la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacién del Mercado Hipotecario. Tasacion que debera
incorporarse a la escritura para comprobar que cumple los requisitos establecidos por la Ley 2/1981, que
esta vigente y que el valor no es inferior al 75% de la tasacion. Articulo 3 del Real Decreto 775/1997, de
30 de mayo, Régimen Juridico de Homologacion de los Servicios y Sociedades de Tasacion No es
admisible el certificado incorporado ya que debe ser realizado por una sociedad de tasacion y ademas la
firma no se encuentra legitimada, ni justificada la condicion del que lo firma. Tras la entrada en vigor de
la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion de los deudores hipotecarios,
reestructuracion de deuda y alquiler social, que se produjo el 15 de mayo de 2013, los articulos 129 de
la Ley Hipotecaria y 682 de la Ley de Enjuiciamiento Civil han sido objeto de nueva redaccidn en relacion
con la tasacion para la subasta a los efectos del procedimiento judicial de ejecucidn hipotecaria (valor
que habrd de coincidir también con el sefialado para la venta extrajudicial). Dispone el articulo 129.2.a)
LH que: «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% del valor sefialado en la tasacidn realizada conforme a lo previsto en
la Ley 2/1981 de 25 de marzo, de Regulacion del Mercado Hipotecario», y el articulo 682-1 LEC 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%
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.» A la vista de estos articulos, para que sean inscribibles
las clausulas en que se pacte la utilizacién del procedimiento de ejecucion directa hipotecaria y de venta
extrajudicial, debera incorporarse en la escritura el certificado de tasacion del bien efectuada por entidad
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de tasacién homologada, conforme a la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacién del Mercado
Hipotecario, que esté vigente -vigencia de seis meses segln el articulo 62, apartado 4, de la Orden
ECO/805/2003, de 27 de marzo, del Ministerio de Economia, sobre normas de valoracion de bienes
inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras; 8.4 del Real Decreto
716/2009, de 24 de abril, por el que se desarrollan determinados aspectos de la Ley 2/1981, de 25 de
marzo, de regulacion del mercado hipotecario y otras normas del sistema hipotecario y financiero-, a los
efectos de comprobar que el valor de tasacion establecido en la hipoteca para el caso de ejecucion
judicial directa y extrajudicial —que han de ser iguales—, es igual o superior al 75% del valor de la
tasacion que figure en dicho certificado. La normativa actual, por tanto, exige un valor minimo en la
tasacion, que viene determinado de forma objetiva en base a un porcentaje del valor que conste en el
certificado de tasacion emitido en la forma y por las entidades a que se refiere la Ley 2/1981, de 25 de
marzo, de Regulacion del Mercado Hipotecario. Ademas, el pacto de venta extrajudicial debe limitarse a
los casos de falta de pago de capital e intereses, cosa que no sucede en la escritura calificada. Articulo
129 LH. En el pacto de extension de la hipoteca no se salvan los casos del articulo 112 LH. Una vez
calificadas el resto de las clausulas que configuran la garantia hipotecaria y la obligacion asegurada, con
la extensidn 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 Contratacidn, y Sentencias del Tribunal de Justicia de la Unién Europea de 4 de junio de
2009 y 14 de junio de 2012 y del Tribunal Supremo 792/2009, de 16 de diciembre, entre otras, se hace
constar que en caso de subsanarse los anteriores defectos o solicitarse la inscripcion parcial, se
denegara la inscripcion de las clausulas siguientes: b) y g) Ya que hace depender la aparicion de dicha
circunstancia de elementos externos a la parte deudora-hipotecante tratandose de cuestiones ajenas a la
obligacion garantizada e independientes de su voluntad. Articulo 1156 CC y STSJUE 14 de marzo 2013.
A. En cuanto establece el vencimiento anticipado por razén de la falta de inscripcion de la garantia,
porque una vez que se realice la inscripcion, dicha cldusula tiene un caracter superfluo y sin
trascendencia real, articulos 98 LH y 51.6 RH, d) y e); articulo 27 LH, STS 792/09. Se notifica la nota de
calificacion, la suspensién de la inscripcion, quedando prorrogado el asiento de presentacion de
conformidad con los articulos 322 y 323 de la Ley Hipotecaria. Contra la presente nota de calificacion
(...). Este documento ha sido firmado con firma electrdnica reconocida por Silvino Navarro Gomez Ferrer
registrador/a de Registro Propiedad de Moncada 2 a dia veintiséis de diciembre del afio dos mil trece».

I

El dia 27 de enero de 2014, don R. J. Z. C. interpuso recurso contra la calificacién, en el que alega, en
sintesis, lo siguiente: «1.-Que se expresa el valor de tasacion en la escritura, pues se ha incorporado un
certificado de tasacién elaborado por el ingeniero técnico agricola don A. G. S., colegiado namero (...) del
Colegio Oficial de Ingenieros Técnicos Agricolas y Peritos Agricolas de Valencia y Castelléon y miembro de
la Asociacion de Peritos Colaboradores con la Administracion de Justicia de la Comunidad Valenciana al
que se remite el clausulado de la escritura hasta en tres ocasiones. 2.-Que dicho informe se efectué a
peticién y requerimiento del deudor hipotecante y que fue aceptado por ambas partes. 3.-Que no cabe
calificar un préstamo realizado entre particulares aplicandole la normativa de la Ley 2/1981, de 25 de
marzo, de Regulacion del Mercado Hipotecario.

4. Que no existe a lo largo de la escritura ninguna clausula que resulte contradictoria con el articulo 112
de la Ley Hipotecaria, que Unicamente se dispone en cuanto a la extension objetiva de la hipoteca que
ésta se extienda a cuantos elementos enumeran los articulos 109, 110 y 111 de la Ley Hipotecaria».

v

El 31 de enero de 2014 se da traslado del recurso al notario autorizante de la escritura, para que en el
plazo legal realice las alegaciones que considere oportunas, y habiendo trascurrido cinco dias no se ha
recibido a esta fecha ninguna.
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Mediante escrito con fecha de 13 de febrero de 2014, el registrador de la Propiedad emitié su informe y
elevo el expediente a este Centro Directivo. En este escrito revoca el tercer defecto sefialado en la
calificacion, al no haber tenido en cuenta la disposicion genérica contenida en la escritura al final de la
clausula novena, que limita la utilizacion del procedimiento previsto en el articulo 681 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil y la venta extrajudicial, a la causa de resolucion anticipada letra a), que se limita a
falta de pago de dos cuotas trimestrales que son sélo de capital e intereses; por lo que debe entenderse
el recurso exclusivamente con los otros defectos sefialados.

Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 1.857 y 1.860 del Cddigo Civil; 12, 24, 98, 103, 104, 109, 110, 111, 112, 115, 122,
123, 129 y 144 y siguientes de la Ley Hipotecaria; 637 a 639 y 682 de la Ley de Enjuiciamiento Civil; 1
y siguientes la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los deudores
hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social; 8 del Real Decreto 716/2009; 1, 2, 3, 5y 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 rehabilitacién, regeneracién y renovacién urbanas;
los articulos 194 del Reglamento Hipotecario; 3 del Real Decreto 775/1997; 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 2014.

1. Debe decidirse en el presente caso, si es inscribible una hipoteca constituida entre particulares, en la
que concurren las circunstancias siguientes: se incorpora un certificado de tasacion expedido por
ingeniero técnico agricola para la expresion del valor de tasacidon exigida por la Ley Hipotecaria y en los
términos referidos al certificado de tasacion por la Ley 1/2013, de 14 de mayo; la determinacién del
valor de tasacion a efectos de ejecucidn se hace por remisidon al valor de tasacién que figura en el
certificado del técnico mencionado; en la extensidon objetiva de la hipoteca, se incluyen lo prescrito en
los articulos 109, 110 y 111 de la Ley Hipotecaria incluyendo las actuaciones del tercer poseedor.

El registrador sefala, entre otros que no interesan a los efectos de este expediente, los siguientes
defectos: falta indicar el valor de tasacidén, que no se menciona en la escritura, sino tan solo un mera
remision a las clausulas de ejercicio de accidn directa que no contienen ese valor, y a un certificado de
tasacion de un técnico que se incorpora; el certificado de tasacion que se incorpora no es el de una
entidad de tasacion homologada conforme a lo previsto en la Ley 2/1981 de regulacién del mercado
hipotecario; en el pacto de extension de la hipoteca no se salvan los derechos de tercero en los casos del
articulo 112 de la Ley Hipotecaria.

El recurrente alega que basta la determinacion del valor por referencia al del certificado de tasacion; que
éste, se efectud a peticion y requerimiento del deudor hipotecante y que fue aceptado por ambas partes;
gue no cabe calificar un préstamo realizado entre particulares aplicandole la normativa de la Ley 2/1981,
reservada exclusivamente a entidades financieras; que no existe a lo largo de la escritura ninguna
clausula que resulte contradictoria con el articulo 112 de la Ley Hipotecaria.

2. La primera cuestidn es determinar si estad claramente indicado el valor de tasacion a los efectos de
ejecucion de la hipoteca en su caso. Ciertamente existe una remision al valor de tasacion deducido por
un ingeniero técnico agricola que manifiesta su condicidon y pertenencia a una asociacién de peritos. Asi
pues, se debe resolver si este certificado cumple las exigencias que para las tasaciones se exigen en la
regulacion del mercado hipotecario vigente y concretamente la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de
regulacidon del mercado hipotecario, y el Real Decreto 716/2009 que recoge lo requisitos de las entidades
que pueden ser tasadoras a esos efectos. En el caso de ser asi, sera valida esa referencia mientras que
en caso contrario, no se habra cumplido el requisito exigido por la Ley.
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Asi pues, esta ligada de forma determinante a la segunda cuestion del expediente, que plantea en virtud
de la argumentacion del recurrente otras dos a su vez: la de si es exigible el certificado de tasacion en
las hipotecas entre particulares y la de si cumple la exigencia el certificado expedido por un técnico que
no forma parte del listado de entidades homologadas.

3. En primer lugar hay que determinar si la tasacion oficial conforme a lo prevenido en la Ley 1/2013, de
14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios, reestructuracion de
deuda vy alquiler social, debe ser acreditada en la constituciéon de garantia hipotecaria en favor de una
persona fisica que, por tanto, carece de la calificacion de entidad de crédito.

Ante la argumentacion esgrimida por el recurrente sobre la improcedencia de la exigencia de tasacion en
las hipotecas constituidas entre particulares, hay que distinguir en cuanto a las razones para exigir el
requisito de certificado de tasacion, dos épocas distintas: antes de la reforma introducida por la Ley
1/2013, de 14 de mayo y después de ésa, de manera que son otras las razones que actualmente
motivan la exigencia del mismo.

La Resolucion de 13 de septiembre de 2013 recoge este planteamiento antes de la reforma citada: la
exigencia del certificado de tasacion lo era en base al criterio legal en que se fundamenta el articulo
682.1, numero 2, de la Ley de Enjuiciamiento Civil, que responde a la idea de que, como sefiala la
doctrina, el valor de una cosa, como en el caso de los bienes inmuebles, estan sujetos a oscilaciones en
el tiempo, segun las circunstancias del mercado en funcién de los parametros generales de la economia,
como los tipos de interés, la tasa de ahorro, el aumento o disminucion de la poblacion en el lugar de
situacion del inmueble, la rentabilidad comparativa con otras inversiones alternativas al mercado
inmobiliario, etc. Y todo ello sin contar con la posibilidad de mutaciones en la situacion fisica o juridica de
la finca durante el periodo intermedio entre la constitucion de la hipoteca y su ejecuciéon (nuevas
construcciones, mejoras o deterioros sobre la finca, extincidn de un arrendamiento sobre la finca, etc.).
Este entendimiento del tema ha sido confirmado por la jurisprudencia del Tribunal Supremo que en su
Sentencia de 24 de marzo de 1993 sefala que «el precio de salida es inmodificable... y sirve de base
para la aprobacion del remate o posibles rebajas posteriores, pero nunca es reflejo del total valor real de
la cosa que sera el que tenga (subjetiva u objetivamente) el dia del remate para los licitadores, a cuyo
efecto sera el criterio del licitador el que formara la determinacién de su voluntad. Las cosas hipotecadas
son susceptibles de cambios, aumentos o disminuciones de valor (accesiones por edificaciéon o planta,
destrucciones, etc). Le incumbe, pues, al licitador ver, investigar; en definitiva, informarse para concurrir
a la subasta». Resulta ello coherente con lo que ya antes habia afirmado el Alto Tribunal en su Sentencia
de 14 de enero de 1924 en la que atribuye a la sefalizacion del tipo el caracter de mero requisito
procesal sin que necesariamente deban influir sobre el mismo otras valoraciones por objetivas que
puedan ser, como seria el caso de las proporcionadas por el Catastro. Asi lo ha venido entendiendo
también este Centro Directivo desde la clasica Resolucion de 4 de diciembre de 1929, segun la cual «el
precio debe entenderse, no como valor real de la finca determinado por los medios técnicos y en
atencién a las caracteristicas econdmicas del inmueble, sino como cantidad que ha de servir en su dia de
base a las posturas de los licitadores, habida cuenta de la obligacion que los mismos contraen de aceptar
las cargas o gravamenes anteriores y los preferentes al crédito del actor y subrogarse en las
responsabilidades correspondientes.

4. El precio o tipo para subasta lo fijan libremente los interesados. Ahora bien, esta libertad ya antes de
la reforma introducida por la Ley 1/2013 estaba limitada por las exigencias impuestas por la legislacién
del mercado hipotecario para el caso de que el crédito hipotecario se pretenda utilizar como cobertura de
una emisidon de titulos hipotecarios, es decir para su movilizacién a través del mercado hipotecario
secundario. En estos casos se debera garantizar el cumplimiento de la norma establecida por el articulo
8 del Real Decreto 716/2009, de 24 de abril, por el que se desarrollan determinados aspectos de la Ley
2/1981, de 25 de marzo, de regulacion del mercado hipotecario y otras normas del sistema hipotecario y
financiero —concordante con el articulo 5 de esta ultima Ley-, que impone que el tipo de subasta para el
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supuesto de ejecucion serd necesariamente, como minimo, dicha valoracion, la de tasacién. En efecto, el
citado articulo 8 establece lo siguiente: «1. Los bienes inmuebles por naturaleza sobre los que recaiga la
hipoteca deberan haber sido tasados con anterioridad a la emision de titulos por los servicios de tasacion
de la entidad financiera prestamista o de entidades homologadas, con arreglo a lo que dispone este Real
Decreto». Dicha tasacion, afiade la norma, tiene por objeto estimar de forma adecuada el precio que
pueden alcanzar aquellos bienes de manera que su valor se constituya en garantia Ultima de las
entidades financieras y de los ahorradores que participen en el mercado. En cuanto a la forma de
documentar la tasacién y su reflejo registral, el apartado 2 del mismo precepto establece que «la
tasacion se acreditara mediante certificacion de los servicios correspondientes y si 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. En este caso, el tipo de subasta para el
supuesto de ejecucidon de la hipoteca sera necesariamente, como minimo, dicha valoracion».

Asi pues, la tasacion impuesta por el articulo 8 del citado Real Decreto 716/2009, de 24 de abril, no
constituia, por tanto, una exigencia establecida con caracter general para todo tipo de hipotecas, sino
exclusivamente en relacion con aquellas que se constituyesen conforme a la normativa del mercado
hipotecario y que, por consiguiente, podrian servir de base y cobertura para la emision de titulos
hipotecarios. En estos casos los cedulistas, bonistas o participes titulares de la emision tienen como
garantia de sus titulos la cartera de créditos hipotecarios de la entidad emisora que cumplan las
condiciones legales, y para que esta garantia sea solvente, la legislacién referida del mercado
hipotecario establece una serie de cautelas. Asi, entre otros requisitos, los préstamos y créditos que se
utilicen en dicha cobertura deberan estar garantizados con primera hipoteca sobre el pleno dominio, no
exceder su importe del sesenta u ochenta por ciento, segln los casos, del valor de la finca resultante de
la tasacion, no recaer la hipoteca sobre cuotas indivisas del dominio, sino sobre la totalidad de éste, y
encontrarse dicho dominio libre de todo tipo de condiciones, prohibiciones o limitaciones de todo tipo
(cfr. articulos 3 a 12 del Real Decreto 716/2009, de 24 de abril).

5. Pues bien, como uno mas de los elementos de garantia y solvencia de la cartera de créditos
establecidos a favor de los inversores en titulos hipotecarios se impone que el tipo para subasta no sea
inferior en ningln caso al valor de tasacion de la finca, extremo que ha de calificar el registrador con
rigor, ya que afecta no sélo a las partes contratantes, sino también a los suscriptores de los titulos
hipotecarios del mercado secundario. Pero es ésta, como se ha dicho, una exigencia restringida a los
supuestos en que se constituye la hipoteca con sujecidn a la mencionada normativa del mercado
hipotecario. Como afirmé este Centro Directivo en sus Resoluciones de 16 y 17 de junio de 2000 y 22 de
marzo de 2001, la tasacion a efectos del mercado hipotecario es un requisito previo a la emisidon de los
valores garantizados, pero no para la constitucion previa de la hipoteca, lo que no impide que se realice
antes de este momento, en cuyo caso se prevé su constancia y control registral. Ahora bien, el hecho de
que dicha tasacién no sea necesaria para la constitucion de la hipoteca no es obstaculo para entender
que, si efectivamente se ha hecho, su constancia en la inscripcion de la hipoteca sdlo es admisible sobre
la base del certificado en que conste la tasacién, pues la mera manifestacion de su existencia no
acreditada carece por si sola de toda relevancia registral. Estamos aqui en presencia de una cautela
basica en orden a prevenir situaciones de sobretasacion, lo cual requiere expertizacion e independencia
en las valoraciones, objetivo asumido por la reforma operada por la Ley 41/2007, de 7 de diciembre, asi
como certeza en los resultados a través de un sistema de acreditacion documental por medio de las
oportunas certificaciones.

6. Pero a partir de la reforma de 14 de mayo de 2013 también fueron otras las motivaciones que
originaron la exigencia del certificado de tasacidon y el valor minimo en el valor en que se tasa la finca
hipotecada para el caso de ejecucion de la hipoteca. Hasta la reforma introducida por la Ley 1/2013, la
tasacion de la finca hipotecada realizada de conformidad con la Ley 2/1981, respondia a un doble
objetivo encaminado, en primer lugar, a garantizar el cumplimiento de los limites impuestos al importe
de los créditos que puedan servir de garantia a las emisiones de cédulas o bonos hipotecarios (limites
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fijados en un porcentaje sobre el valor de los inmuebles hipotecados en su garantia o loan to value) v,
en segundo lugar, a asegurar que el tipo de subasta, a través de la que se obtiene la realizacidon del valor
del bien, no sea inferior a dicha tasacion (vid. articulo 5 de la Ley 2/1981). Ese doble objetivo estaba
destinado a la proteccién de los inversores en el mercado hipotecario, de forma que la recuperaciéon de
su inversion y del cobro de su remuneracion financiera, quedase garantizado. Pero la tasacion realizada
conforme a las exigencias del mercado hipotecario debia beneficiar también al deudor al prevenir
situaciones de sobreendeudamiento, evitando en ciclos expansivos la indebida incorporacion a la
tasacion de meras expectativas de futuras revalorizaciones. Mejorar este ultimo aspecto, al reforzar los
mecanismos que garantizan la independencia de las entidades tasadoras respecto de las entidades de
crédito fue uno de los objetivos de la Ley 2/2011, de Economia Sostenible, en la que se incluyen normas
tendentes a prevenir tales situaciones de sobreendeudamiento (vid. articulo 29), facultando ademas al
Ministro de Economia y Hacienda para aprobar las normas necesarias para garantizar un nivel adecuado
de proteccion a los usuarios de servicios financieros, en relaciéon, entre otros, con los siguientes
aspectos: 1.0 la relaciéon entre los ingresos de los consumidores y los compromisos financieros que
adquieran (loan to income); y 2.° la adecuada e independiente valoracion de las garantias inmobiliarias
que aseguren los préstamos de forma que se contemplen mecanismos que eviten las influencias
indebidas de la propia entidad o de sus filiales (habilitacion que fue ejecutada mediante la Orden
EHA/2899/2011, de 28 de octubre, del Ministerio de Economia y Hacienda, de Transparencia y Proteccion
del Cliente de Servicios Bancarios). La Ley 1/2013, de 14 de mayo, ha vuelto a regular esta materia
tratando de reforzar ain mas la independencia de las entidades tasadoras (vid. articulo 4).

7. Pero estas normas, en caso de que la hipoteca no se incluya en la cartera de los créditos de cobertura
de emisiones hipotecarias, no amparaban a los usuarios de los servicios financieros del peligro inverso al
de la sobretasacion del bien dado en garantia, esto es, del riesgo que representa la situacién contraria
de la infravaloracion del bien al fijar el precio de tasacién a efectos de subasta, situacién que en los
ciclos econdmicos de crisis y de contraccion de la demanda inmobiliaria como el actual, puede llegar a
traducirse en un quebranto patrimonial relevante para el deudor ejecutado. Asi resulta del hecho de que
en los casos —hoy no infrecuentes—- de subasta desierta por falta de licitadores, la finca hipotecada se
adjudique al acreedor por un valor resultante de la aplicacion de ciertos porcentajes (cincuenta o setenta
por ciento, segun se trata de vivienda habitual o no) sobre el valor de tasacidn para subasta fijado en la
escritura de constitucién (cfr. articulo 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil). De poco sirve que el Real
Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, elevase el antiguo porcentaje del cincuenta al sesenta por ciento (que
la disposicion adicional sexta de la Ley de Enjuiciamiento Civil, introducida por la Ley 37/2011, de 10 de
octubre, de medidas de agilizacion procesal, restringié a las viviendas habituales del deudor), o que la
Ley 1/2013 eleve nuevamente dicho porcentaje hasta el setenta por ciento, si la base sobre la que esos
porcentajes se aplican carecen de toda correlacion con el valor real del bien hipotecado y subastado. Y lo
mismo sucede en el caso de adjudicacién de la finca al acreedor por ser la mejor postura inferior al
setenta por ciento y no poder el deudor presentar tercero que la mejore (cfr. articulo 670 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil).

Frente a este riesgo de descapitalizacion del deudor generado por la citada laguna, sale al paso la citada
Ley 1/2013, de 14 de mayo, al imponer ahora para toda hipoteca (destinada o no a servir de cobertura a
una emision de titulos hipotecarios), como requisito legal para poder ejercitar la accion real hipotecaria
por la via del procedimiento de ejecucién directa o de la venta extrajudicial, la doble condicién de que la
finca haya sido previamente tasada conforme a la Ley reguladora del mercando 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 legislacion. Para ello, a través de su articulo 7 da nueva redaccion al articulo 682.2,
numero 1, de la Ley de Enjuiciamiento Civil, que en su nueva version 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
constituciéon 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

www.cef.es Pagina 7


http://civil-mercantil.com/
http://www.cef.es/

Revista practica del
Derecho CEFLegal.-

http:/ /civil-mercantil.com/

cien del valor sefialado en la tasacién 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 realizard 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 ejecucidn judicial directa, ni podra en ningln caso ser inferior al 75 por cien del valor
sefalado en la tasacidén realizada conforme a lo previsto en la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de
Regulacién del Mercado Hipotecario». Como subraya el Predambulo de la citada Ley 1/2013,
anteriormente no existia ningun limite para el tipo de subasta, pudiendo fijarse en cifras muy inferiores
al valor real del bien. Con la nueva regulaciéon se evita que se puedan dar situaciones como las que
originaron los litigios que dieron lugar a la Sentencia del Tribunal Supremo de 8 de julio de 2003 en la
que, con arreglo al marco legal entonces vigente, descarté la existencia de enriquecimiento injusto
compensable incluso cuando la divergencia entre el precio de tasacion y el de adjudicacién sea notable,
«ni siquiera en un supuesto en que se reconocié que el precio del remate a favor de la entidad
concedente fue irrisorio y absolutamente desproporcionado». Resultado que, amplificado en su
dimension real y cuantitativa por la actual situacion econdémica, repugna a la conciencia social, y sera
evitado en lo sucesivo por obra del legislador de la Ley 1/2013, de 14 de mayo.

8. Queda fuera de 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 constitucion 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 certificacién pertinente, la tasacién 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 setenta y cinco por ciento del valor sefialado en la tasacién realizada conforme a la
citada Ley. Las normas transcritas que asi lo establecen tienen caracter imperativo, inderogable por la
voluntad de las partes, por lo que su infraccion pararian en la nulidad de la estipulacion que incurriesen
en tal infraccidn, lo que la inhabilita para su acceso al Registro de la Propiedad (cfr. articulo 18 de la Ley
Hipotecaria) y, por tanto, para permitir el ejercicio de la accion hipotecaria por tales vias
procedimentales (cfr. articulo 130 de la Ley Hipotecaria).

9. A la vista de las anteriores consideraciones, se plantea la cuestion de si la exigencia de certificacion
de tasacion de la finca es aplicable a los supuestos de la constitucion de una hipoteca entre particulares
sin que intervenga una entidad financiera como acreedor hipotecario. Y la contestacion, atendiendo a la
legislacidn vigente, que no distingue entre unas y otras hipotecas, debe ser afirmativa de su necesidad
con independencia de la naturaleza del acreedor hipotecario. El articulo 682.2.1.° de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, en la redaccién dada por la Ley 1/2013, de 14 de mayo, establece como uno de los
requisitos para la aplicacion del procedimiento de ejecucidon directa «que en la escritura de constitucion
de 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 Regulacidon
del Mercado Hipotecario».

El precepto se refiere a la «escritura de constitucion de hipoteca» por lo que no distingue entre aquellas
en las que interviene una entidad financiera de aquellas en las que el pacto de constitucidén y en su caso
el pacto de ejecucidn lo es entre particulares. La referencia literal a la «escritura de constitucién» sin
distinguir categorias de constituyentes hace que la exigencia del certificado de tasacion sea para todo
tipo de pactos de ejecucion con independencia de si los contratantes son o no entidades financieras,
pues donde la ley no distingue, tampoco debe distinguir el obligado a su cumplimiento.

10. Siendo ello asi, y dado que respecto de la venta extrajudicial del bien hipotecado, conforme al
articulo 1.858 del Coédigo Civil, «el valor en que los interesados tasen la finca para que sirva de tipo en la
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subasta no podra ser distinto del que, en su caso, se haya fijado para el procedimiento de ejecucién
judicial directa» [cfr. articulo 129.2.a) de la Ley Hipotecaria], idéntica solucidon se ha de aceptar en esta
materia en caso de que la accidon hipotecaria se ejercite mediante la venta extrajudicial del bien
hipotecado aun cuando la constitucién de la hipoteca se haya producido entre particulares.

Por tanto, la referencia a la «constitucion» no solo por la interpretacion literal del término, sino también
atendiendo a su contexto y a la significacién juridica del mismo, inclina a la solucién de ser exigible el
certificado de tasacion a toda constitucion de hipoteca con independencia de la naturaleza de la persona
o entidad crediticia que tenga el acreedor hipotecario.

Ademas, este Centro Directivo se ha manifestado al respecto, en la reciente Resolucion de 22 de enero
de 2014, que a su vez recoge la doctrina dictada en la Resolucién de 29 de octubre de 2013, que ya
indic6 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 incorporacion del certificado de tasacion de la finca a que se refiere el
articulo 682.2.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil como requisito de la escritura de constitucién de
hipoteca para la ejecucidn 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 inscripciéon causada por ésta (articulo 130 de la
Ley Hipotecaria).

11. Sentado que es exigible el certificado de tasacion en el caso que motiva este recurso, ahora se trata
de determinar, si es suficiente el certificado expedido por el ingeniero técnico agricola que no es entidad
homologada para la realizacion de los certificados en los términos de la Ley 2/1981.

La citada Ley 1/2013, de 14 de mayo, impone, para toda hipoteca ya se destine o no a servir de
cobertura a una emision 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 mercando
hipotecario y que el valor de tasacién a los efectos de la subasta no sea inferior al setenta y cinco por
ciento de la realizada conforme a la citada legislacion. A tal fin, su articulo 7 da nueva redaccién al
articulo 682.2, nimero 1, de la Ley de Enjuiciamiento Civil, y en el mismo sentido se modifica el articulo
129 de la Ley Hipotecaria en la forma anteriormente expresada. Pero es que ademads, conforme se ha
fundamentado, esta normativa es aplicable con independencia de los sujetos y de la naturaleza del bien
hipotecado vy el certificado debe ser expedido por las entidades homologadas conforme la regulacidon de
la Ley 2/1981 en relacién con los términos del Real Decreto 775/1997 y del Real Decreto 716/2009. En
consecuencia, se deben confirmar los dos primeros defectos de la nota de calificacion.

12. Finalmente respecto del ultimo defecto de la calificacién, este Centro Directivo ha rechazado
(«Vistos») por contraria al limite del articulo 112 de la Ley Hipotecaria, la inscripcion del pacto de
extension de la hipoteca a nuevas construcciones (estipulacion 22) por no salvar la proteccion del
tercero establecida en el citado articulo. Dado el caracter no dispositivo y de orden publico de la
ejecucion hipotecaria y en consecuencia del régimen de responsabilidad de la hipoteca frente a terceros
adquirentes del inmueble hipotecado, no cabe admitir modalizaciones convencionales en este ambito.
Como sefald la Resolucién de este Centro Directivo de 19 de enero de 1996, vulneran el articulo 112 de
la Ley Hipotecaria los pactos por los que se extiende la hipoteca a las nuevas construcciones realizadas
sobre la finca hipotecada cualquiera que sea el titular que realice tales construcciones y, por tanto, sin
excluir de dicha extensién el supuesto en que éstas son realizadas por un tercer poseedor. En tal sentido
dichas clausulas de extension objetiva de las hipotecas a las nuevas construcciones soélo pueden
admitirse por referencia a las realizadas por el propio deudor o por quien se subrogue en su lugar.
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Asi pues, respecto de la ultima cuestidon que se discute en este recurso, esto es, si la determinacién de la
extensidon objetiva de la hipoteca, sefialando que ésta comprendera los elementos mencionados en los
articulos 109, 110 y 111 de la Ley Hipotecaria, necesita salvar o no los derechos de un tercer poseedor,
la respuesta debe ser afirmativa, puesto que al extenderla via pacto a los elementos del articulo 111 de
la Ley Hipotecaria, y este precepto se refiere al propietario, pudiendo ser éste tanto el hipotecante como
un tercer poseedor, al cual, el acuerdo de voluntades anterior no le puede vincular.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso interpuesto y confirmar la calificacion.

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 aplicacidon las normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en
los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 31 de marzo de 2014. El Director General de los Registros y del Notariado, Joaquin José
Rodriguez Hernandez.
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