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turacion del 17,2% respecto a 2020,
por encima de la media del sector (un
14,3% segun la Asociacién Espafiola de
Andlisis de Valor), consolidando una tra-
yectoria ascendente desde su homolo-
gacién por el Banco de Espafia en 2011.

Respecto a las previsiones para 2022,
en tanto en cuanto acompafie la situa-
cién sanitaria, geopolitica y econdmica,
deberiamos mantener un crecimiento
positivo aunque moderado respecto al
afio precedente. Como sociedad de ta-
sacién encaramos el afio con metas am-
biciosas. Estamos ya situados entre las
primeras tasadoras (puesto cinco segun
el reciente ranking publicado por la AEV)
Yy nuestra vocacién es seguir avanzando
para alcanzar un liderazgo comparable
al que ya tenemos a nivel nacional e in-
ternacional como empresa de referen-
cia en servicios inmobiliarios.

Compraventas residenciales

Como se viene avanzando desde dis-
tintos organismos el buen momento
vivido en 2021 continuara este afio,
con cierta ralentizacion, en lo que res-
pecta a la demanda de viviendas y por
tanto en la contratacién de hipotecas.
Ante este probable marco parece razo-
nable pensar en un afio positivo para
las sociedades de tasacion. La espera-
da buena marcha del sector residencial
vendra seguro acompafiada por el res-
to del inmobiliario.

Las sociedades de tasacion se nutren
en una parte muy sustancial del mer-
cado residencial. Las transacciones y
sus correspondientes hipotecas (tanto
de obra nueva, con la correspondien-
te actividad promotora, como de vi-
vienda segunda mano) generan mas
del 80% de la actividad tasadora. No
obstante, las tasaciones cubren otras
necesidades y finalidades entre las
que destacan, por volumen, las dis-
tintas circulares del Banco de Espafia
para finalidades contables de las enti-
dades financieras (empleadas para el
seguimiento del valor de sus carteras
inmobiliarias) y, por especializacion, el
asesoramiento o las valoraciones de
carteras etc. La existencia de necesida-
des de tasacion multiples y cambiantes
(seglin la situacién en la que se en-
cuentre el activo (previo a la compra,
blsqueda de hipoteca, necesidad con-
table, venta o alquiler, ...), las distintas
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tipologias de inmuebles susceptibles
de valorar (residencial, terciario, co-
mercial, industrial, hotelero, ...) y los
distintos actores del mundo inmobilia-
rios (entidades financieras, inversores,
operadores, tenedores de inmuebles,
ocupantes, ..) con necesidades dis-
tintas y con momentos de actuacion
diferenciados hacen del sector de la ta-
sacién un sector resiliente en casi cada
circunstancia econémica. Adelantarse
a las nuevas necesidades con apues-
tas basadas en la tecnologia, la digita-
lizacién y la sostenibilidad seran claves
para el futuro.

Lineas de negocio emergente

En los ultimos tiempos el inmobiliario
tradicional estd conviviendo cada vez
en mayor grado de igualdad con los
sectores alternativos. A destacar secto-
res como el de oficinas donde convive
el puesto fijo y el teletrabajo, el indus-
trial con el comercio electrénico y el
logistico de cercania, o el residencial
focalizado en el alquiler.

Respecto al Fondo Europeo Next Gene-
ration, supone una gran oportunidad
para el sector inmobiliario espafiol.
Se trata de aprovechar la oportunidad
de poner al dia el parque inmobiliario
actual y de afrontar la regeneracion de
los barrios

H IGNACIO AMIROLA,

CEO DE EUROVAL

Sector

Con una variacion del 14,3% el creci-
miento medio del sector en 2021 ha
sido notable. La tasacién de vivienda
es sin duda el componente mas signifi-
cativo y crece un 28% en el afio; y si es
vivienda con crédito hipotecario casi un
32%. La importancia de la actividad ta-
sadora, mas que en los ingresos de las
sociedades de tasacion, que son limita-
dos, esta en el nimero de tasaciones de
inmuebles de todo tipo realizadas, que
se eleva a 1.157.000 (un incremento del
16,7%) y por importe tasado de 348.000
millones, lo que da idea de la relevan-
cia de la actividad tasadora. Ademas, se
han hecho 400.000 tasaciones a entida-
des financieras con finalidad de valo-
racion contable. Puede decirse que las
perspectivas a partir de los datos de los
primeros meses de 2022 son buenas,
manteniéndose los niveles de 2021, con
una cierta tendencia al alza.

Ignacio Amirola, CEO de Euroval.

Empresa

Estamos satisfechos con los resultados
del cierre del ejercicio 2021, y, en gene-
ral, con los de los tres ultimos ejercicios
en los que hemos conseguido crecer
un 23,2%. Nuestra facturacion ha sido
de 15,8 millones y, si bien la tendencia
del sector sigue estrechando marge-
nes, en Euroval hemos sabido hacer un
adecuado ejercicio de racionalizacion
gue nos permite continuar con un soé-
lido balance en el que destaca el patri-
monio neto de la compafiia y la total
ausencia de deuda financiera.

Respecto a 2022, y dado el complica-
do momento que estamos viviendo,
somos razonablemente optimistas,
pero debemos ser cautos con las pre-
visiones. Euroval es una compafia
prudente que basa su crecimiento en
dotarnos de las mejores capacidades
técnicas y humanas para dar el me-
jor servicio posible, y eso es lo que de
verdad nos ocupa respecto del 2022,
continuar mejorando en todos los indi-
cadores de calidad de servicio.

Compraventas residenciales

Sobre la hipoteca hay distintos pun-
tos a considerar. Uno es que el tipo de
interés medio hipotecario permane-
ce por debajo del 1,5%, y 2% para las
nuevas operaciones, mas de la mitad a
tipos fijos; junto al tipo, el valor medio
tasado para hipoteca, plazo medio del
préstamo, importe medio, cuota, se
mantienen a finales de 2021 a niveles
similares a los de hace tres afios, lo
que contribuye a facilitar la demanda
de vivienda. Las hipotecas constitui-
das sobre viviendas en 2021 son muy
superiores a las de 2019, y no sélo por
compensaciéon de la caida de 2020,
de manera que la media de los tres
afios 2019, 2020, y 2021 es superior en
16.000 operaciones a las que se hicie-
ron en 2019. Sin embargo, no hay que
olvidar que el saldo vivo hipotecario



sigue descendiendo, al producirse mas
amortizacion que préstamos nuevos
se conceden. La situacion del mercado
hipotecario es buena, pero hay que ser
cautos con las tendencias del merca-
do de vivienda, pues el considerable
aumento de transacciones en 2021,
602.280 de vivienda usada, y 71.730 de
vivienda nueva, se da porque compen-
san la caida de 2020; se ve muy bien al
calcular la media de los tres afios, 2019,
2020y 2021, que es igual a las transac-
ciones que se daban en 2019.

Lineas de negocio emergente

La vivienda sigue siendo el segmento
de negocio mas estable para las tasa-
ciones. La fuerte actividad inversora en
el inmobiliario, no sélo residencial, ha
abierto posibilidades a la consultoria,
apoyadas en las bases de datos y expe-
riencia de valoracion de las sociedades
de tasacion; es el caso del calculo de
rentabilidad de inversiones, revision de
estrategias, o analisis de carteras que
buscan combinaciones de rentabilidad
y diversificacion.

Mencion especial requiere la rehabilita-
cién, sobre todo para mejora en la efi-
ciencia energética; si en 2021 se daban
108.000 visados de obra nueva, habia
27.000 mas para rehabilitacién, una
cifra ain pequefia, pero que cobra im-
portancia, con un aumento del 7% so-
bre el afio anterior. Ahi he hecho otro
corte.Respecto a fondos Next Genera-
tion, la cifra de 1,2 millones de viviendas
que se pretenden rehabilitar hasta 2030
da idea de la ambicién del nuevo marco
de eficiencia energética europeo. Qué
duda cabe que en la certificacién y se-
guimiento de los proyectos que reciben
estos fondos, hay un papel destacado
para las sociedades de tasacién. Por
otra parte, se cuenta con conocimiento
y medios para incorporar adecuada-
mente el valor de la mejora energética
en el area de consultoria, aunque se ne-
cesitaria una definiciéon por parte de la
supervisién de las sociedades de tasa-
cién, para tratar de forma homogénea
este valor en las tasaciones oficiales,
que como es sabido, deben atenerse a
unos criterios establecidos.

H JAVIER ANAYA, CEO DE KRATA
Sector

En cuanto al negocio de la tasacion, la
pandemia redujo de forma notable el

Javier Anaya, CEO de Krata.

consumo de valoraciones hipotecarias
para la adquisicién de viviendas en
2020, lo que provoco una eclosiéon de
la demanda embalsada en 2021. Esto,
unido a una combinacién bastante po-
sitiva de las condiciones crediticias, un
apetito inversor en Real Estate y la ofer-
ta de rentabilidades mas ventajosas
que las ofrecidas por otras inversiones
financieras, propici6 un crecimiento de
transacciones e hipotecas muy consoli-
dado durante el pasado ejercicio.

El primer trimestre de 2022 reflejaba
aun esta demanda, pero a mediados
del trimestre han aflorado nuevas
realidades coyunturales cuyos efectos
veremos los préximos trimestres y de
los cuales destacariamos tres de ellos:
la consolidacion del incremento de los
costes -tanto en transporte como en
energia y en construccion-, la guerra
de Ucrania y el cambio de tendencia
en los tipos de interés. Las previsio-
nes de crecimiento para Espafia es-
tan siendo revisadas a la baja por los
organismos publicos, lo que implica
que posiblemente nos dirijamos hacia
un menor crecimiento de la economia
y las expectativas iniciales se puedan
ver afectadas por la incertidumbre en
la marcha de la economia y el endure-
cimiento en las condiciones crediticias.

Empresa

En 2021, el objeto social exclusivo de
Krata -centrado en tasaciones y tra-
bajos en el marco de la Orden ECO
805/2003-, registr6 una cifra de nego-
cio de 10,3 millones, lo que nos situa
en el top ten de las sociedades de ta-
sacién. Debemos resaltar que en Krata
no realizamos otros servicios adicio-
nales al propio de la tasaciéon que, en
nuestro caso, prestan las empresas
vinculadas a Krata por su accionaria-
do. Esta decision estratégica de Krata,
tomada hace varios afios, implica una
menor visibilidad de nuestra empresa
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en el conjunto de las sociedades de
tasacion, pero entendemos que da
mejores cumplimientos a los requeri-
mientos regulatorios. Asi, si considera-
mos el conjunto de negocio alineado
con Krata, la facturacion superé los 15
millones en 2021.

Desde este punto de vista, las previsio-
nes para Krata para 2022 vienen mar-
cadas por las condiciones macroeco-
némicas, crediticias y la previsiéon de
inversién en real estate. En cuanto a las
otras lineas de negocio, entendemos
que con el “catastrazo” y los nuevos
valores de referencia que marca la Ha-
cienda publica para las tributaciones,
surge una necesidad latente que te-
nemos que cubrir, porque numerosos
valores de referencia tributaria no se
corresponderan con el valor real del in-
mueble. Existiran ademas necesidades
de consultoria ligadas a la valoracién
para analizar el impacto del incremen-
to de los costes de construccion en la
viabilidad econémica de los diferentes
proyectos inmobiliarios -productos
vinculados a logistica, plazas hoteleras,
etc. Asi, entendemos que en nuestro
potencial multimarca radica nuestra
complementariedad y en la capacidad
de dar respuesta, desde diferentes
perspectivas, a las necesidades que se
le presentan al cliente.

Compraventas residenciales

No pensamos que se trate de un boom
de hipotecas. Opinamos que, segun
hemos comentado, existia una deman-
da embalsada en 2020 que afloré en
2021 con dos situaciones singulares,
las excelentes condiciones crediticias y
el apetito inversor por el real estate. Es-
timamos que la tendencia ascendente
de la cifra de hipotecas no sera tan pro-
nunciada a lo largo del afio 2022 que
ya en el mes de abril el Euribor ha cam-
biado de tendencia, y eso deberia traer
un menor crecimiento y se va a notar.

En Espafia se dan ademas elementos
singulares, como la futura Ley por el
Derecho a la Vivienda, auin sin tramitar,
que pretende interferir con elementos
regulatorios en el mercado de alquiler
con “zonas tensionadas” y que podria
distorsionarlo. Pero qué duda cabe de
que, en la situacién actual, una infla-
cion rondando el 10% deberia acelerar
la inversién de capital hacia el real esta-
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