ANEXO nº 8: Muestra revisada de activos adjudicados y recibidos en dación en pago

1 Criterios de selección de la muestra
La entidad nos facilitó una serie de bases de datos:

-Base de datos de activos, referida a 31.12.2008, en que figuraban todos los activos adjudicados, los recibidos en dación en pago y los comprados por la caja o sus sociedades instrumentales a sus acreditados, que gestiona, o han sido gestionados en algún momento, por el Área de Activos Adjudicados. En dicha base constaban, tanto los que aún estaban en el balance de la entidad o sus filiales, como los que se habían vendido, así como multitud de datos de interés para la revisión, tales como, entre otros: tipo de inmueble, fecha de entrada, forma de entrada (adjudicación o dación), valor contable inicial, valor contable actual, último valor de tasación y, en su caso, fecha de venta y precio de venta. Los datos contables de dicha base se conciliaron con contabilidad, respecto de los bienes que aún figuraban registrados en la entidad por no haberse vendido. 

- Base de datos con información sobre todas las tasaciones realizadas de los activos arriba citados, en que constaba para cada activo, entre otros datos: la fecha de cada informe de tasación; los correspondientes valores de tasación fijados; y qué sociedad había efectuado las respectivas tasaciones. 

- Inventario contable de los activos adjudicados a 31.12.2008.

A partir de la información citada se solicitó una muestra de 27 expedientes de activos que, en su día, le fueron adjudicados o fueron recibidos en dación en pago por la caja y que se pueden agrupar en las siguientes categorías, según el criterio de selección de los mismos:

1ª. Muestra de 10 expedientes, de la población de bienes recibidos en dación en 2008 y vendidos en el mismo año (que representan el 20% de la población en número y el 21,7% del total del importe obtenido por la venta de la población),  en los que se detectó un valor de venta significativamente inferior a su valor de tasación. 

2ª. Muestra de 8 expedientes, de la población de activos adjudicados entre 2000 y 2008 y vendidos entre 2007 y 2008 (que representan el 2,5% de la población en número y el 4,4% del total del importe obtenido por la venta de la población),  en que se observó un valor de venta significativamente inferior a su valor de tasación.

 3ª. Muestra de 9 expedientes, de la población de activos adjudicados en 2006, 2007 y 2008 que figuraban registrados en los libros de la caja, a 31.12.2008, por no haberse aún vendido (que representan el 0,5% de la población en número y el 0,5% respecto del total de su valor contable), en los que se apreciaba un valor contable bruto significativamente inferior a su valor de tasación. 

2 Aspectos revisados de los expedientes seleccionados 
En la revisión de las muestras 1ª. y 2ª. relativas, respectivamente, a activos recibidos en dación en pago y adjudicados que han sido vendidos por la caja con anterioridad a 31.12.2008, se ha verificado lo siguiente:

- Si los datos que figuraban en las bases de datos arriba citadas contaban con soporte documental, en particular la información relativa a: tipo de inmueble; fecha de entrada (fecha del título de adquisición y su inscripción); forma de entrada (adjudicación o dación); valor contable inicial y su fecha; último valor contable y su fecha; valores de tasación y sus fechas; y fecha y precio de venta. 

- Qué tipo de tasaciones  se realizan, esto es: si se ajustan a la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoración de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras, en adelante Orden ECO, o no; su finalidad, esto es, si eran para garantía hipotecaria o no; si contenían condicionantes o advertencias; y, por último, si la calidad de dichas tasaciones es aceptable, es decir, si establecen un valor aproximado al de mercado, a la luz del valor de venta del activo tasado y de las demás tasaciones emitidas sobre el mismo inmueble.

-Si la caja financia, en la venta, al comprador del activo adjudicado o recibido en dación.

- Si el valor contable por el que se registra el activo, en el momento inicial, y en el previo a su venta, se ajusta a los criterios de la norma 34ª de la CBE 4/2004 y está soportado, en su caso, por una tasación. 

-El importe de los descuentos aplicados en la venta, respecto del valor de tasación del activo, y la existencia o no de una justificación documental suficiente para dichos descuentos, mediante la aportación de comparables de mercado, conforme a las políticas establecidas por la entidad al respecto.

- El porcentaje que, respecto de la deuda pendiente del acreditado, representan las pérdidas incurridas en las ventas de activos adjudicados y recibidos en dación en pago, teniendo en cuenta dicha deuda en el momento de la adjudicación o dación.

En la revisión de la muestra 3ª., integrada por activos adjudicados que permanecían en la entidad, a 31.12.2008, se han efectuado las mismas verificaciones que las realizadas respecto de los activos seleccionados en las muestras anteriores, salvo las relacionadas con la venta del activo.

3 Conclusiones derivadas de la revisión de la muestra.

- La calidad de los datos que figuran en las respectivas bases de datos de adjudicados y tasaciones es buena, pues el número de errores detectado es mínimo, lo que viene a avalar la validez de las conclusiones formuladas en los apartados anteriores a partir de la explotación de las citadas bases.
- Las tasaciones que utiliza la caja, emitidas en su mayor parte por Tasa Madrid, aun cuando cumplen la Orden ECO, son de baja calidad por: contener, en su mayoría, condicionantes y/o advertencias; ser su finalidad asesoramiento; y establecer, como regla general, un valor de tasación significativamente superior al valor de mercado de los bienes. Esta última conclusión se ha puesto de manifiesto en la  revisión de la muestra de activos del área vendidos por la entidad, donde se ha verificado que las ventas se están realizando con un descuento medio en torno al 30% del valor de tasación, e incluso superior en casos puntuales, que resulta soportado documentalmente por estudios de mercado.

- Los bienes adjudicados y recibidos en dación en pago
 se reconocen inicialmente por el 70% del valor de tasación previo a la adjudicación en todos los casos, conforme a lo manifestado por el Director del Departamento de Normativa Contable. Lo que no se acomoda a la norma 34ª.26 de la CBE 4/2004. 

- Además, en la muestra de activos recibidos en dación en pago vendidos se ha observado que, como regla general, en las daciones el valor de tasación fijado por la tasadora externa, con carácter previo a la dación, suele ser notoriamente superior al establecido por la tasación interna que se realiza, posteriormente, con anterioridad a la venta. Dicha situación da lugar a que: 1) se sobrevalore el activo en el momento de su registro y correlativamente se infravalore la pérdida por riesgo de crédito; y 2) posteriormente, en el caso de activos destinados a la venta, se registren unas pérdidas por deterioro de activos no corrientes en venta y por venta del activo superiores a las que se hubieran contabilizado de existir una mayor similitud entre la tasación externa y la posterior interna. 
- El importe de los descuentos aplicados en la venta, respecto del valor de tasación del activo, suele ser de un 30% como media, si bien existen casos puntuales en que es muy superior. Por otro lado, suele existir una justificación documental suficiente para dichos descuentos, mediante la aportación de comparables de mercado en la propuesta comercial que se eleva al Comité de Irregulares y Activos Adjudicados, con carácter previo a la aprobación por éste de la venta, conforme a las políticas establecidas por la entidad al respecto.

-La entidad no suele financiar las ventas de activos adjudicados o recibidos en dación.

- El porcentaje que, respecto de la deuda pendiente del acreditado, representan las pérdidas incurridas en las ventas de adjudicados, resulta significativo, concretamente del 40% como media, en la muestra revisada.
� Las operaciones de dación en pago de bienes para saldar deudas son idénticas, desde un punto de vista económico, a las de adjudicación judicial de los bienes. De ahí que le resulten aplicables las mismas normas de la CBE 4/2004 en cuanto a su reconocimiento inicial y valoración posterior, según el criterio de la Secretaría Técnica y Relaciones Institucionales de la Dirección General de Supervisión del Banco de España.
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