EL AVALUO PARA GARANTIASHIPOTECARIAS:

Después de leer el articulo de El Financiero #&&PMéna 25-31 de marzo,
2013) denominado “BANCOS SE ADJUDICAN MAS INMUEBLESomo
valuador externo de algunos entes financieros &e lassiguiente interrogante
a la SUGEF, a los entes financieros del estadojagws e instituciones que
colocan dinero en el mercado inmobiliario, si ellgdican las normas de
Basilea Il, del afio 2004. Basilea es una ciudaduiea, donde se reunen
banqueros de los principales Bancos del Mundo paddizar conceptos
nuevos de valoracion del riesgo, dado que el avabr el propdsito de
garantia hipotecaria, tiene como las variablesimpsrtantes LA LIQUIDEZ
Y EL RIESGO.

La liquidez es convertir el bien mueble o inmuediedinero en el corto plazo.
El riesgo puede ser operacional, de mercado oédktar

Para el presente caso interesa el riesgo operhacpmraser el suscrito
valuador.

El riesgo operacional se refiere a que el valuadielne de ser muy celoso con
la informacion que le debe dar al ente financialanomento de realizar el
avalio tanto en lo referente a informacion del plaatastrado, informe
registral, escritura de constitucién (caso de condms), permisos en casos
de financiamiento para construccion, contratos Idailares, servidumbres,
retiros de cursos de agua, etc, y en avallo ehdaludebe tener presente que
el propésito de un avalio debe ser Gnico y no selggu mezclar dos o mas
como lo indico el Ingeniero Mexicano Julio Torrest@ hace unos dias en
Costa Rica, al exponer el tema de las Normas lat@ynales de Valuacion.

El propdsito del avalio es vital conocerlo porqepanhdiendo de él, mejor
sera el resultado del informe valuatorio que vacbir el solicitante.

En la garantia hipotecaria, debe de quedar muyp €else es el propdsito y no
es para aseguramiento ni para el pago de impuestivs propoésito.

Segun sea el proposito asi sera la metodologifizaut



Al valorar un bien, éste debe tener una muy buenadez, solidez y que
responda por el monto del préstamo. Al momento eddizar la visita al
inmueble (caso de casa de habitacién), el valudelbe de considerar lo que
sea importante para el ente financiero, no coreidasras complementarias
gue en muchos casos lo que hacen es ayudar a dlegse a alcanzar el
monto para otorgar el préstamo, sin que sean saofainente sélidas como
para formar parte de la garantia.

Edificaciones como jardineras, huellas de concrg&rreras, tapias con
sistema constructivo deficientes, aceras pavimesiguisos de concreto, etc.
deben de quedar a criterio del valuador si se &alaro, pero no es obligacion
el valorar esas edificaciones.

Me enteré de que a un valuador le estan cobramitssvaillones de colones
porque no valoré unas tapias del inmueble, en ailawealizado cuatro (4)
afnos atras.

El valuador valoré solo la casa considerando gaeuea garantia soélida y
segura para el ente financiero, la tapia careciaoflannas, viga corona vy
sostenia parte del relleno del patio, razén payuno la valoro.

Como consecuencia de un fuerte sismo la tapiaydldcasa no sufrio ningan

dafno, al hacerse el reclamo por parte del projmetdrente asegurador, éste
no pago por la tapia, indicando que la valoradi@nla tapia no estaba
incluida en el avalto.

Cabe preguntarse por qué el avalio con el propd$si#touna garantia
hipotecaria debe también de cumplir con el propait aseguramiento?.

El ente asegurador deberia de realizar otro awaléioconsidera solo lo del
avaluo, es totalmente su responsabilidad.

Cuando se sabe bien que los valuadores se conpatamealizar avalios con
el proposito de garantia hipotecaria.



Se considera que los entes financieros y SUGEF ndg@benunciarse al

respecto. También es importante que los bancoaneaijjos valuadores tener
sus propios Bancos de Datos (terreno y edificaspy no que se indique que
deben utilizar valores del Organo de Normalizacl@enica (ONT), donde

esos valores tienen como propdsito el pago del éstounacional de bienes
inmuebles. Cada ente financiero deberia de realieaniones de trabajo
(talleres) con los valuadores por zonas geograffza® conocer por niveles
socio-economico, los precios de terrenos.

Hace un tiempo un gerente del departamento de awatie facilitd los
cuadros de los avallos, revisando los valores si¢eloenos, se observo que
para un terreno en una urbanizacion existian vamesios, si bien es cierto
que en valuacion no existe un valor Unico y ex@do ser la valuacion “la
estimacion mas probable de valor”, si deben estarezto rango de valores.

Por lo que se deben de crear paginas w.w.w. wirpara que los valuadores
suban los valores clasificando los terrenos pagles/socio econémico y estar
asi mas cerca de valores confiables.

Los bancos deberian de tener sus departamentosluhlcion para filtrar la
informacion y asi tener avalios mas confiables.

Evitar al maximo la sobrevaluacion que fue unaadedausas de la crisis en
USA-2008 (ver Pagyww.robertoloriaavaluos.coynasi como en Espafia y un
comentario del Ing. Julio Torres Coto de México.

Es preocupante lo que dice el reportaje de El Eieam “Largos listados de
propiedades aparecen en los periddicos”. Consmlieeda SUGEF deberia de
tomar medidas, asi como los entes financieros, ipa@jarar las politicas de
crédito hipotecario y prendario o hacer mesas m@®sobre este tema.

ICOVAL, el Instituto Costarricense de Valuacion, s Colegios
profesionales pueden ayudar a mejorar la forma identar mejor las
valoraciones de los bienes a valorar, asi comayabk que los valuadores
hablemos un mismo idioma en lo referente a valores.



Washington Mutual suspende relacion
con tasadora tras demanda en Nueva
York

EFE Latino
Posted: 2007-11-01 20:27:17
Nueva York, 1 nov (EFE).-

La entidad bancaria \Washington Mutual decidia hav susnender sus relaciones can
eAppraiselT (EA), una de las mayores tasadoras de inmuebles en EE.UU.,
después de que ésta y su empresa matriz, First American, fueran objeto de una
demanda en Nueva York.

El fiscal estatal Andrew Cuomo interpuso hoy una demanda contra esas dos
companias por actuar presuntamente en connivencia con el banco para inflar el
valor de inmuebles y conceder préstamos por una cantidad mas elevada.

Después de que Cuomo anunciara la demanda, la entidad bancaria manifesté que
estaba "sorprendida y decepcionada" con las alegaciones de la Fiscalia.

"Suspendemos nuestra relacion con eAppraiselT hasta que podamos investigar
mas la situacién”, afirmé Washinton Mutual (WaMu) mediante un comunicado de
prensa y agregd que no tenia incentivo alguno para que los tasadores inflaran el
valor de los inmuebles.

"Las tasaciones infladas son contrarias a nuestros intereses", agregé la compainiia
y aseguré que emplean empresas independientes para garantizar que las
valoraciones son objetivas y precisas.

La Fiscalia alega en la demanda que eAppraiselT cedid a las presiones de la
entidad bancaria para que usara una lista de expertos que valorarian al alza de
forma artificial las viviendas, lo que beneficiaba al banco con la concesion de
préstamos mas altos.

Cuomo explicd que el plan fraudulento se detectd después de analizar numerosos
mensajes electronicos que ponian de evidencia que los ejecutivos de la firma
tasadora "sabian que su comportamiento era ilegal”, pero querian asegurarse mas
oportunidades de negocio con WaMu.

La Fiscalia sefialé que las acciones de First American y de su filial "han
contribuido a la creciente crisis de ejecuciones de hipotecas y a la turbulencia en
el mercado de la vivienda".



La Fiscalia recordé que los consumidores se ven perjudicados con esas practicas
porque se les engafa sobre el valor de sus viviendas, se incrementa el riesgo de
que se ejecuten sus hipotecas por impagos y se merma su capacidad de tomar
decisiones econémicas adecuadas.

En su opinién, los inversores también resultan afectados porque se distorsiona el
valor y el riesgo de esos préstamos, que se negocian en [os mercados financieros.

La Fiscalia explicé que, en abril de 20086, la tasadora comenzd a realizar
valoraciones de viviendas para WaMu, que se convirtid en su mayor cliente y se
quejoé de que sus tasaciones no eran suficientemente altas.

La entidad bancaria entonces "presiond" a la firma tasadora para que empleara de
manera exclusiva a un nuevo grupo de tasadores que ella se encargd de
seleccionar, seguln la Fiscalia.

Entre abril de 2006 y octubre de 2007, EA realizé alrededor de 262.000
transacciones para WaMu.

La Fiscalia reclamaba en su demanda el fin de las relaciones ilegales entre las
partes implicadas y la devolucion de los fondos obtenidos con las actividades
fraudulentas.

Las acciones de Washington Mutual se depreciaron hoy un 7,6 por ciento en la
Bolsa de Nueva York y cerraron a un precio de 25,75 ddlares, 2,13 dblares menos
gue el miércoles.EFE

Por ultimo una ampliacién con una anotacion que resalto en rojo. Saludos.
German R. Diaz



Imputan fraude a valuadores
Se les acusa de inflar los precios de las viviendas

Servicios de La Opinién
02 de noviembre de 2007

ALBANY, Nueva York.— El procurador general de Nueva York, Andrew Cuomo,
dijo ayer que una gran empresa de tasaciones inmobiliarias se confabuld con la
mayor comparniia de ahorro y préstamo del pais para inflar los valores de las
casas, lo que contribuyd a la crisis de las hipotecas de alto riesgo.

"Este es un caso que creemos es indicativo de un problema que aqueja a toda la
industria", dijo Cuomo en una conferencia de prensa.

Cuomo anuncio una demanda judicial contra eAppraisallT que acusa a la
subsidiaria de First American Corp. de ceder a la presion de Washington Mutual
para usar una lista de "tasadores preaprobados" que Cuomo dice que inflaban los
precios de las casas.

También reveld correos electronicos que, segun Cuomo, muestra que los
ejecutivos estaban al tanto de que violaban normas federales. La demanda judicial
presentada en la Suprema Corte del estado en Manhattan busca frenar la practica
de recuperar las ganancias y adjudicar multas.

"Estas acciones evidencian que First American y eAppraisallT han contribuido a la
creciente crisis de ejecuciones y turbulencias en el mercado inmobiliario, expresd
Cuomo en una declaracion. "Al dejar que Washington Mutual eligiera a dedo a
tasadores que inflaban los precios, First American ayudé a poner la actual crisis
hipotecaria en movimiento".

Dijo que los inversores salieron perdiendo al comprar hipotecas basadas en
precios de las propiedades que estaban inflados. Cuomo agregé que los
consumidores sufriran por afios porque estan forzados a hacer pagos por
hipotecas basadas en valores no realistas de las propiedades, problema que se
agravara a medida que los precios de venta de las casas bajan en gran parte del
pais. ;

Los compradores de vivienda que han sido ejecutados pueden acabar debiendo
mas de lo que corresponderi a, dijo Cuomo.

"Y ahora tienen una montafia de deuda personal para el resto de sus vidas'", dijo a
los periodistas. Los prestamistas hipotecarios expandieron los préstamos de aito
riesgo en forma dramatica entre 2005 y 2008, forzados por un mercado avido de
bonos con respaldo hipotecario. En muchos casos, dieron préstamos con muy
bajos intereses iniciales que crecian sustancialmente en los primeros uno a tres
anos, a niveles que los prestatarios no podian pagar.



La incapacidad de muchos de esos prestatarios para hacer los pagos de los
préstamos, una vez que éstos crecieron, genero la crisis crediticia. Mas de 50
prestamistas han cerrado sus puertas este afno, decenas de miles de personas
han perdido su trabajo en la industria, las ejecuciones han escalado en todo el
pais y se ha vuelto mas dificil para los compradores de viviendas acceder a un
préstamo.

"La independencia del tasador es esencial para mantener la integridad de Ia
industria hipotecaria" , dijo Cuomo, citando varios mensajes de correo
electrénico entre los ejecutivos de las compaiiias.

"First American y eAppraisallT violaron la independencia cuando
Washington Mutual los forzé a entrar a un sistema designado para estafar a
los compradores de viviendas e inversores", dijo.

Ayer por la tarde, Washington Mutual decidié suspender sus relaciones con
eAppraisallT.

La entidad bancaria manifestdé que estaba "sorprendida y decepcionada" con las
alegaciones de la Fiscalia.

"Suspendemos nuestra relaciéon con eAppraisallT hasta que podamos investigar
mas la situacion", afirmé Washington Mutual mediante un comunicado y agregd
que no tenia incentivo alguno para que los tasadores inflaran el valor de los
inmuebles.

"Las tasaciones infladas son contrarias a nuestros intereses", agrego la
compaiiia y asegurd que emplean empresas independientes para garantizar
que las valoraciones son objetivas y precisas.



=» Incertidumbre'se apoderd de mercados bursatiles

Blogueo a rescate financiero
provoca fuerte caida de bolsas

& Volatilidad y
nerviosismo
caracterizo jornada
de plaza neoyorquina

‘New York Times'
informé que banco
Wachovia negocia
fusién con Citigroup

NUEVA YORK. AFPY EFE-Las bolsas de
Europa; Asiay Latinoamérica ce-
rraron con fuertes pérdidas, su-
miéndose de nuevo en el pesimis-
mo tras el cierre del banco esta-
dounidense Washington Mutual
velestancamientodel planderes-
cate del sector financiero esta-
dounidenseen el Congreso.

La Bolsade Nueva York termi-
né con resultados mixtos en una
jornada de gran volatilidad debi-
do al nerviosismo del mercado,

| que estaba alterado por el mayor

fracase bancario en la historia de
Estados Unidos, el cierre del ban-
co Washington Mutual, el jueves
de noche

El Dow Jones de Industriales,
el indice mas importante de la
BolsadeNueva York, subi6 121,07
puntos(1,1%), tras haber descen-
dido durantelasesién un1,39%.

El selectivo S&BIB00, que mide
el comportamiento de las 500
principales empresas que cotizan
en Wall Street, avanz64,09 puntos
(0,34%). En cambio, el mercado
Nasdaq, en donde cotizan la ma-
vyoria de las empresas de tecnolo-
glaeinformatica, perdi63,23 pun-
tos (-0,15%), mientras que el indi-

El Washington Mutual (Wamu), fundado en 1889, es el mayor banco que qui

NEGOCIACION

g y Casa B
buscan un acuerdo sobre
el plan de rescate de
$700.000 millones

ce compuesto NYSE, que agrupa
todos los valores cotizados en la
Bolsa de Nueva York, bajé 3741
7%).
Federal estadouni-
dense y otros grandes bancos cen-
trales volvieron ainyectar miles de
millones en los mercados moneta-
rios en busca de estabilizar 1a peor
crisis financiera en décadas.

Pero aun asi, las bolsas euro-

peas cerraron con marcadas pérdi-
das. El indice Footsie-100 de la Bol-
sadeLondres encabez6los retroce-
s0s con una caida de 2,09%. La
Bolsa de Francfort, principal plaza
de la zona euro, perdié un 1,77%, ¥
elindice CAC40delaBolsade Paris
retrocedié un 1,50%.

Antes de apoderarse de las pla-
zas europeas, el pesimismo hizo es-
tragosen los mercadosasiaticos. El
indice Nikkei de la Bolsa de Tokio
cerréen baja0,94%, la Bolsade Tai-
péiperdi6 2,16%, lade Setl retroce-
di6 1,68% y la de Shanghai, 0,16%.

En las plazas latinoamericanas
prevalecia el recelo: en Sao Paulo,
elIbovespa cay6 2%, labolsade Mé-

iebra en la historia de EE. UU. »»

e e
RO B e cion| 2 TA

Descalabro
histérico

A medida que se aviva en Was-
hington el debate sobre un mo-
numental rescate bancario de
$700,000 millones, uno de los.
_mayores bancos de la nacién
~Washi - se des-
plomé bajo la carga de sus abul-
tadas apuestas fallidas en el
mercado hipotecario.
La Corporacién Federal de Se-
guro de Depésitos (FDIC, por
sus siglas en inglés) se hizo car-
go el jueves del banco y despué:
vendié las operaciones banca-
rias a JPMorgan Chase por
$1.900 millones.
El Washington Mutual (WaMu),
fundado en 1889, es el mayor
banco que quieb: n la historia

pal
‘Sus blenes por $307.000 millo-
nes eclipsan por mucho los

xico se repleg6 0,2% ¥ el m
bursatil bogotano perdidé wun
0,65%.

Ayer trascendié que el banco es-
tadounidense Wachovia, que per-
didcasilamitaddesuvalorbursatil
en la semana , esta en conversacio-
nes preliminares con Citigroup
conmirasaunaeventual fusion, in-
form6 el sitio web del diario The
New York Times.

Wachovia es el cuarto banco es-
tadounidense y Citigroup es el pri-
mero, pero estariaa puntodeseral-
canzado por sus rivales JPMorgan
Chase y Bank of America, muy ac-
ti horaenelfr delasadqui-

$40,000 del Contil
lilinois National Bank, que que-
bré en 1984, y los $32.000 millo-
nes de IndyMac, de la que el Go-
bierno se hizo cargo en julio.
WaMu es la segunda adquisi-
<ién que hace JPMorgan este
afo de un gran ente financiero
abrumado por malas apuestas
hipotecarias. En marzo adquirié

el banco de inversiones Bear

| Stearns por $1.400 millones.
JPMorgan pasa ahora a ser el

| segundo mayor banco de Esta-
d6s Unidos después del Bank of

| America Corp., que reciente-

| mente al banco de in-

siciones.m

| versién Merrill Lvnch.



Las tasaciones infladas de la vivienda golpean a los bonos
hipotecarios espaiioles

Bloomberg | 13:21 - 1/08/2008

Las sociedades tasadoras sobrevaloraron notablemente los precios de las viviendas
durante los ultimos afios. Y estos activos son el respaldo de los 320.000 millones de
euros de bonos hipotecarios emitidos por las entidades espaiiolas y vendidos a
inversores de todo el munde. El problema es que con la caida de los precios, el valor
real de las casas estd muy por debajo de su valor oficial, lo que unido al aumento de la
morosidad provoca que los bonos caigan.

José Maria Gonzalez est4 intentando deshacerse de un piso de cuatro dormitorios en
Madrid para poder pagar los 480.000 euros de la vivienda en la que vive ahora. Su
problema podria acabar afectando a inversores que no conoce de Roma y Hong Kong.
Ello es asi porque los bonos hipotecarios emitidos por la entidad financiera de
Gonzilez estin en manos de fondos gestionados por Pacific Investment Management
Company LLC y Pioneer Investments.

Tasaciones infladas

Josep Prats, gestor de fondos en Ahorro Corporacién en Madrid asegura que las
sociedades tasadoras, que trabajan en interés de los bancos que las controlan, inflaron
normalmente los precios de las viviendas. Tales activos estin detras de hasta los
320.000 millones de euros de esa deuda vendida a ahorradores de todo ¢l mundo. "Las
tasaciones no son realistas", dice Prats, que dirige un equipo que gestiona 11.000 millones
de euros. "Las tasadoras emiten un informe por la cantidad que los gestores del banco
estin dispuestos a prestar?, afirma.

Esas tasaciones ayudaron a que los bancos espaiioles fomentaran la concesién de
créditos al respaldar la venta de los bonos hipotecarios que alimentaron el mayor
boom inmobiliario de Europa. La estrategia se truncé después de que la crisis de las
hipotecas subprime de Estados Unidos provocara mas de 310.000 millones de euros entre
pérdidas y provisiones en todo el mundo. Ahora que los activos espaiioles estdn
volviéndose a tasar, el pais podria producir nuevas pérdidas.



Asi, en el decreto que desarrolla la nueva ley del mercado hipotecario, se permite a las
entidades financieras exigir al ciudadano que hipoteque otros bienes si el precio de la
vivienda se reduce. La ley hipotecaria se hizo para abaratar los cambios de estos
préstamos, pero su desarrollo esconde esta medida. El decreto estd sometido a
consulta publica y su redaccién no difiere en buena medida de la legislacion hoy
vigente. Sin embargo, entre los consumidores sorprende que el Gobierno "se
ponga del lado de la banca" con una disposicion que es un "atropello”.

La redaccion del decreto, aunque farrogosa en algunos puntos, es bastante
comprensible: "Si por razones de mercado o por cualquier otra circunstancia el valor
del bien hipotecado desmereciese de la tasacion inicial en mas de un 20%, la entidad
financiera acreedora, acreditdndolo mediante tasacion efectuada a su instancia, podra
exigir del deudor hipotecante la ampliacién de la hipoteca a otros bienes suficientes
para cubrir la relacion exigible entre el valor del bien y el crédito que
garantiza".

Los precios atin no han caido

Es cierto que el precio de la vivienda, por el momento, no estd cayendo de media en
Espafia -aunque el FMI augura que el descenso serd de entre el 15% y el 20%- pero si
se aprecian ya descensos en ciertas zonas del pais, en las que el boom urbanistico ha
sido mas intenso. Es el caso de muchas zonas de la costa levantina, del litoral
andaluz o del extrarradio de las grandes ciudades, donde hace un afio se
pagaron precios que hoy son impensables. '

A eso se une otro problema. Las tasaciones, que ahora se ajustan notablemente al
valor real, han estado en Espaiia durante muchos aiios infladas. Era la época en
que se creia que los pisos valian mucho mds de lo que ahora se evidencia. Ese hecho
sirvié para que el volumen de los préstamos fuese mas alto sin necesidad de que los
bancos tuviesen que provisionar cantidades adicionales.

La ley limita al 80% el valor de tasacién

La ley limita al 80% del valor de tasacion el importe del préstamo que se
puede conceder con cargo a una vivienda. Si el valor de la tasacion es mayor, el
cliente recibe mas dinero y el banco cobra mas en intereses. La legislacién también
permite llegar al 95%, como limite maximo, en el caso de que existan 'garantias

10



personales adicionales' , es decir, un aval, o 'un seguro frente al impago'. Se
introducen exigencias mas fuertes porque los bancos deben provisionar mas fondos si
rebasan el limite del 80%.

Muchos ciudadanos se podran ver reflejados en realidades como ésta. Una casa
comprada hace afio y medio por 180.000 euros, para la que recibié un préstamo de
190.000, gracias a una tasacion de 200.000 euros. Ese ciudadano puede encontrarse
con que el banco decida hacer otra tasaciéon de ese piso -curiosamente las entidades
financieras suelen tener sus propias tasadoras- y que ésta arroje un resultado de
160.000 euros.

La tentacion de dejar de pagar

El hipotecado se enfrentaria a la devolucidon de un préstamo de 190.000 euros mas
intereses, por una casa que vale 160.000. Ante situaciones similares producidas afios
atrds en paises del entorno espafiol, como el Reino Unido, muchas familias

optaron por dejar de pagar la hipoteca.

Con una tasacion inicial de 200.000 euros y una segunda de 160.000, la diferencia
seria ya del 20% fijado en el decreto.

® Comentario agregado: esto quiere decir que estuvieron sobrevaluadas en 25%.
El mismisimo Banco de Espafia advertia hace tres afios que la sobrevaluacié n se
encontraba en niveles superiores: nota leer que se refiere a sobrevaluacié n, no
incremento de precios.

La cantidad quizé se vea como una posibilidad excesiva, pero la distancia es de poco
mas del 10% sobre el valor real del piso (180.000 euros) cuando se comprd, lo cual,
en determinados puntos del pais, ya se esta produciendo.

¢Consecuencia? En funcién de este decreto, el banco o la caja de turno pueden obligar
al cliente a hipotecar otros bienes, ya que su casa ya no cubre el valor de lo que
esta pagando por ella. (Y qué bienes se pueden hipotecar? La respuesta es otra
vivienda o recurrir al aval, ya que el valor de otros objetos de cuantia, como puede ser
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A foroamericanadetasaciones@gruposyahoo.com.ar

"JULIO TORRES COTO" <avaluos@usa.net> E]Aﬁadir a la Libreta de contactos

De: ;
vahoo! DomainKeys confirmo que el mensaje fue enviado por gruposyahoco.com.ar. Mas info.

Fecha: Tue, 06 Nov 2007 15:06:43 -0800

Asunto: Re: FAT: Re: Peticion

Muy estimado Femando:

He sido omiso al no enviarte algunos de los planes de estudios de los
posgrados en valuacion que se imparten en México, la mayoria con mas de
las horas que tu atinadamente sugieres.

En muchos de ellos se dicta la catedra de ética o deontologia que insistes
(con sobrada razén) debemos conocer y, destaco, practicar.

No obstante, en este mundo cada dia mas materialista y mercantilista, las
presiones a que estamos sujetos (y creeme, no es que busque justificar lo
injustificable) ponen a muchos de nuestros colegas entre la espada (hacer lo
que se les pide aun a sabiendas de que es incorrecto) y la pared (ser
excluidos de la némina de ese banco o esa inmobiliaria y quedar sin ese
ingreso).

Si, convengo, no es justificable, pero para muchos es la vida.

Por ello sostengo que a mas de exigir comportamiento ético en el profesional
de la valuacién (como en el de todas las demés profesiones) debemos insistir
en descubrir el comportamiento contrario a la ética en nuestros clientes,
usuarios del servicio y en las instituciones publicas y privadas que utilizan
nuestras valuaciones.

Habla en México y no puede hacer extensivo mi dicho a otros paises, pero
mientras el promotor de vivienda tenga interés en que a su comprador se le
financie TODO lo que tiene que erogar, el banco tenga interés en conservar a
ese promotor como cliente porque le genera mucho volumen de hipotecas y el
mismo Estado tenga interés en que se construya mucha vivienda porque se
activa la economia, el valuador/tasador que se oponga sera considerado "lo
mas delgado del hilo" y, como es "desechable", se le eliminara de la cadena
sustituyéndolo por alguno que sea mas "maleable”.

El mal no esta sélo en nuestra profesion, esta en el medio. Todos, creo,
entendemos que las bubujas inmobiliarias NO SON CAUSADAS POR MALAS
VALUACIONES, pero a la hora de la hora a nosotros nos imputan el fracaso de
los bancos. Pero, que quieres, ni asi entendemos.

Si hay que seguir insistiendo en la formacién y el comportamiento ético del
profesional de la valuacién es la mejor formar de demostrar que es noble.
Un abrazo ’

JULIO
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EVA RUIZ-HIDALGO
Las sociedades de tasacién van a

| experimentar un nuevo proceso -

de transformacién. Quiza no sera
tan espectacular como el provoca-
' do porla orden de 2003, a la que
estin sometidas, pero traer im-
| portantes modificaciones que ya
estén levantando ciertas suscepti-
bilidades e incertidumbres.
Los principales cambios estin
en algunos casos muy verdes, co-
| mo el proyecto que varia la actual
orden. Sin embargo, otros estan
mas maduros, como el que moder-
niza el mercado hipotecario, o el
yaen vigor, como la Ley de Suelo.
En dgﬁnitiva, nuevos controles,
mayor rigor y otras exigencias pa-
raun sector ya vigilado por el Ban-
co de Espafia. Aunque parezca
que todo ese peso de la regulacién
ha de caer como unalosa sobre las
| _Tasadoras, lo cierto es que, si se
analiza, explica Gustavo Siiz Ro-
bres, director de Tasaciones Hipo-
tecarias (TH), “es una garantia de
calidad”. Los afectados no se que-

“jan publicamente, si bien recono-

Nueva vuelta de tuerca a

Varias normas exigen a las sociedades incluir la superficie catastral, més i

se incluird en las valoraciones.

740.438

cen algunos

Referencia catastral
i Uno delos cambios menos conoci-
| dos es el proyecto del Ministerio

de Economfa y Hacienda, en fase
. de tramitacién, que introduce la
obligacién del tasador de identifi-
car el inmueble por su referencia
catastral e incorpora la consulta

139.967

125,246

10.079

4.642

dificios completos 23623
e uso residencial 166.060 192:770
De primera residencia 140.021
De segunda residencia 15.039

+: De uso terciario 18.274

Da oficinas

e
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“Laintencién es buena”, sefiala
Marja Gémez, directora técnica
de Cohispania, especialmente al
incorporar mas documentacién y
mayores garantias para el ciudada-
no. Sin embargo, todavia hay mu-
chos flecos que cerrar, puesto que
el Catastro esta lejos de tener sus
datos actualizados, pese a su es-
fuerzo modernizador. Diaz-Rome-
ral y Gomez advierten que la finali-
dad de un dato catastral siempre
es fiscal. Esta tltima incluso re-
cuerda que] pocas veces se va a

truida es la suma de la casa mésla |

lamina de la piscina y “esto si que
es un problema”. Ademas, conti-
nia Marfa Gémez, en una cons-
truccién en un suelo ristico con

dependencia de los bancos y otros valores del suelo

expedientes sancionadores el Ca-

tastro “no ve esa ilegalidad”.
Elotro gran cambio de las tasa-

doras vendré deJamano de lamo-

dernizacion del mercado hipoteca-

rio que persigue la independencia. |

de dichas entidades, muchas ve-
ces en entredicho por la excesiva
vinculacion con labanca. La entra-
daen vigor de esta norma obligaa
aquellas que presten sus servicios
a entidades de crédito de su mis-
mo grupo o cuyos ingresos deri-
ven en un 15% de su relacién con
bancos o cajas, a disponer de me-
canismos para favorecer la inde-
pendenciay evitar conflictos de in-
terés. Un reglamento interno de
conducta establecer4 las incompa-
tibilidades de sus directivos y ad-
ministradores: El Banco de Espa-
fia lo verificara.

Pero, ademés, en algunos ca-
s0s, deberan constituir una comi-
si6n técnica que verifique el cum-
plimiento de los requisitos de inde-
pendencia. Esta elaborar un in-
forme anual, que deber4 remitir al
consejo de administracién y poste-
riormente al Banco de Espaiia.

Vinculacién controlada

Hoy las tasadoras relacionadas

con entidades de crédito son las fi-
5 e

linlas da cmins de nhomoe
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Sevasuiad UTH Lalasu. La Nor-

ma dice textualmente; “Para calcu-
%ﬂ_el;mkﬁgg\imﬁ%_ de un
elemento de un edificio se utiliza-
AT T superfice smprota probe
+ da por e[1asador’. Pero ece

nas especificaciones: “Cuan-

‘iz Elementos de edificios

Situadas en edificios o bloques
Unifsmiliares

Locales comerciales
Otros

| do no sea posible p la, st
utilizard la menor entre las superfi-
WWFHTM?E%SQ
de elementos de edificios en los
que se haya podido comprobar la
superficie 1til o la construida sin
partes comunes, podrd también
utilizarsela menor” de las mencio-
nadas, aunque 16 hayan podido
ser comprobadas...
En definitiva, . segiin Pablo
' Diaz-Romeral, director técnico de
Tasamadrid, el cambio introduce
un andlisis de la superficie més res-
trictivo e intenta corregir unas “es-
timaciones injusﬁﬁcada;s que pue-

dan provocar sobr

Explotacién economica

sado de resto
do edif. residey fesc. dcha.
do de viviendas (esc. d

ipotecario
crédito hipotecario INE

5 ine
{42 Rato Cto. hpot.IN
millones euros %4 Euros

80047 300

in (esc. dcha)
(ERasacién (esc. dohe.)

R N RS S LR Ty
El Catastro ‘se cuela’
en los informes de
valoracién y modifica

la orden de 2003

una tasacién hipotecaria se base
en una declaracién personal.
Unénimemente - reconocen
quelaprevencién del fraude se en-
cuentra en el punto de mira del Ca-
tastroy destacan la enorme capaci-
dad que tiene como base de datos.
La directiva de Cohispania pone

del inmueble”. Y estima que los cri-
terios de medicion mas rigurosos
producen valores més ajustados
en un momento en que el ciclo in-
mobiliario comienza a remitir.

bien en 2006 ha p 9

segul

el 30%. 74k
" iiEda io B'ECI()

terior. Pero su importe, dé 862.000 millone:
euros; crecié todavia el 15,4%, aunque muy::
pordebajo de 2005, cuanido se régistrd un alza

an-
s de’

*10dos |05 bienes tasados, con la

srich

los edificios completos de uso residéncial. Pre- i

un ejemplo y es el caso de muchas
fincas conlindes insuficientemen-
te descritas en el Registro de la
Propiedad. En este punto coinci-
de con' Séiz Robres, quien indica
que como una de las finalidades
de la tasacion es reflejar la reali-
dad, la aportacién catastral es
muy importante. Pero en otras no
lo es tanto Ya que para este orga-
nismo, en una vivienda unifami-
liar con piscina, la superficie cons-

ciry el afio cerré con 56, cuatro menos que.al
comienzo de 2006. El negocio esté muy con- [
centrado; las cinco' mayores empresas osten- -
itad dé la actividad. Los ingresos tota-
56 'sociedades tasadoras fueron de
illones de eros,-un 12,4% més que el
sjercicio anterior, y su beneficio neto; de 61,7
millones: 7 G E

em s g
participadas por uno o varios ban-
cos (5). Estas controlan algo me-
nos de la mitad del importe tasa-
doy del niimero de tasaciones del
sector, seglin el Banco de Espaiia.

Pablo Diaz-Romeral asegura
que esas exigencias, especialmen-
te el reglamento interno, “refuer-
zan el modelo de Tasamadrid y
otras sociedades”. Coincide con el
director de TH, quien advierte
que la modernizacién del merca-
do hipotecario no obligara a reali-
zar-un trabajo extraordinario,
pues “es lo que estamos hacien-
do”. Maria Gomez puntualiza que
lo que se pretende es que el inver-
sor tenga las maximas garantias.

Por iltimo, la Ley de Suelo que
ha echado a andar hace una sema-
na afectaré a las tasadoras en las
nuevas valoraciones al desapare-
cer de la nomenclatura el término
suelo urbanizable. “Nadie es ca-
paz de decir qué puede ocurrir, pe-
ro afectara algo alos valores de ta-
sacién. Ni mucho menos lo que la
ley persigue, que es controlar la es-
peculacion en el suelo”, indican
fuentes del sector.

15



