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PASOS PARA EFECTUAR UNA TASACION PERICIAL

CONTRADICTORIA

Por Juan Manuel Ageitos Pouso

Muchos clientes encontrardn que el valor tasado por Hacienda de su vivienda no se
corresponde con el valor real del inmueble, superando con mucho su valor actual. Esto
puede deberse a diversas causas, un uso de la finca distinto al que la Agencia le atribuye,
metros superiores o incluso una localizacion errénea.

A través de la tasacidon pericial contradictoria corregimos o comprobamos el valor
atribuido al inmueble. El valor a declarar fiscalmente por los inmuebles a Hacienda debe
corresponder al valor real, es decir el valor de mercado. Aceptando el valor que la propia
Hacienda autondmica le da al inmueble, éste no sera revisable. De otro modo Hacienda
puede no aceptar el valor que usted declara, considerar que es superior y exigirle un
mayor pago de impuestos, junto con los intereses pertinentes.

Hacienda puede comprobar el valor del inmueble de diferentes maneras:

1. Apoydndose en valores declarados en transmisiones anteriores del mismo bien

N

Usando valores que figuren en registros oficiales de caracter fiscal (aplicando
coeficientes multiplicadores sobre el valor catastral por ejemplo)

Precios medios de mercado

Dictamen de peritos

Valor asignado a los bienes en contratos de pdlizas de seguros

Tasacion de fincas hipotecadas

oV kW

Si el valor comprobado es distinto al declarado, Hacienda notificara al contribuyente una
propuesta de valoracién y liquidacion, otorgando un plazo de diez a quince dias para
formular alegaciones. Esta propuesta debe contener los medios y criterios empleados para
realizarla. No basta con explicaciones someras in con meras multiplicaciones de metros
cuadrados de superficie por un valor unitario asignado. De darse esta falta de motivacion
deberia ser resaltada en sus alegaciones y pudiera ser causa de rechazo de la
comprobacidn, por indefensidn del contribuyente, in dubita pro reo.

Alegaciones
Si encontramos la comprobacién motivada, debemos buscar:

1. Errores en los datos fisicos usados por Hacienda: antigliedad del inmueble,
ubicacién exacta, estado fisico, superficie, situaciones especiales (cambio de uso,
alquileres)

2. Errores en la aplicaciéon de los coeficientes a cada situacién citada
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Liquidacidn provisional

Si Hacienda no da curso a sus alegaciones le notificara con una liquidacion provisional. Las
opciones que quedan entonces son:

1. Pagar
2. Solicitar una tasacion pericial contradictoria
3. Presentar un recurso

Si la razén para la no conformidad con el valor comprobado es que se considera excesivo,
usaremos la 22 via. Frente a la liquidacion provisional caben dos posibilidades: si su
discrepancia con la misma se limita a que el valor se considera excesivo, interesa promover
la tasacion pericial contradictoria. Por el contrario, si considera que existen defectos en el
procedimiento de comprobacidn, puede interponer los siguientes recursos:

a) recurso de reposicion
b) reclamacion econdmico administrativa

Ambos recursos se presentan ante el drgano que ha dictado la resolucién. El plazo para
presentarlos es de un mes desde la notificacién del acto o resolucidn respectiva.

De ambos documentos tenemos plantillas en la web de la APPIG.

Si existen defectos en el procedimiento de comprobacidn, debe acudirse primero al
recurso de reposicidon (para corregir errores de superficie antigliedad...) y después, si es
necesario, la reclamacién econdémico-administrativa, reservandose en ambos casos el
derecho a una tasacidn pericial contradictoria.

Tasacion Pericial Contradictoria

El plazo a promoverla es de un mes desde el dia siguiente a la notificacién de la liquidacidn
provisional (o desde la resolucién del recurso o de la reclamacion econdmico-
administrativa, si se reservo el derecho a pedirla).

El proceso parte siempre de la valoracion realizada por un perito de la administracién.
Hacienda le notifica este valor y le da diez dias para que nombre a su propio perito. Si no
es nombrado en este plazo significa que desiste del procedimiento.

El valor que obtenga su perito se compara con el perito de la administracién, si la
diferencia es igual o inferior a 120.000 euros y al 10% de la tasacién del perito que usted
asigna, se tomara esta ultima como base de liquidacién. Si la diferencia es superior se
asignara un tercer perito, cuya valoracidn servira de base a la liquidacién que proceda, con
el limite inferior del valor declarado inicialmente y el superior del valor comprobado.

Si nos asignan como terceros peritos podemos exigir que, con caracter previo, se haga
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provision del importe de nuestros honorarios (entre 300 y 600 euros de tarifa estimativa)
mediante depdsito en el Banco de Espafia o en el organismo que determine la
administracidn tributaria en el plazo de diez dias. La falta de depdsito de una parte
supondra la aceptacién de la valoracién de la contraria.

En este caso aconsejemos al contribuyente que se reserve siempre el derecho a la tasaciéon
pericial contradictoria.

CONCENTRACION PARCEIRA HOXE ;E SEMPRE
UTIL E NECESARIA?

Por Ana Parrado Romero

A necesidade de concentracion de parcelas para un optimo desenvolvemento agrario e
gandeiro en Europa data de tempos "remotos". Os inicios en Francia remdntanse 1860,
ainda que a primeira Lei é de 1914, Holanda 1924, Suiza 1938 e Alemaiia 1950.

En Espafia dende 1952 realizanse diversos intentos para a sua implantacién, pero ata o
14 de Abril de 1962,y despois de 14 disposicidons, non se aproba a primeira lei de
Concentracién Parceira. En 1964 configlranse catro bisbarras piloto ( Segovia, Guadalajara,
Burgos e Corufia ). E evidente, que neste momento e durante os anos 70, era moi
necesario, e en zonas resultou un rotundo éxito. Por exemplo, en Castela, pola sua
actividade primaria cerealista, a sua posta en marcha foi relativamente rapida,
principalmente onde se aproveitaron as estruturas xa existentes de Agrupaciéns Trigueiras
Cerealistas.

A Espafia dos anos 60 e 70, ainda pobre e fundamentalmente agricola sofre unha
evidente transformacion socio-econdmica, entrados os anos 80. O desenvolvemento e
crecemento industrial orixina éxodos de poboacién cara das urbes, isto supén o abandono
de terras de labor e polo tanto, da actividade agraria e gandeira. Os avances tecnoldxicos
tamén revolucionan o campo, dia a dia necesitase moita menos man de obra para o
mesmo terreo e producion. O resultado final, unha caida vertixinosa do sector agricola,
tanto en superficie coma en man de obra.

Curiosamente a medida que transcorren os anos, o aumento da renda per capita é
directamente proporcional ao abandono das terras de labor.

A transformacidn socio-econdmica, tamén implica un cambio radical na configuracion
dos nucleos urbanos. O constante aumento demografico nas cidades e nas poboacidns da
sUa area de influencia, orixinan unha crecente necesidade de vivendas e infraestruturas
comerciais inherentes.

A demanda impdn incremento de edificacion obrigando a Administracidn e Concellos a
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realizar continuos cambios urbanisticos, con reformas e ampliaciéns de Lei, de Normas
Subsidiarias e de Plans de Ordenacién, posteriormente. Con estas reformas e a
expansidondos nucleos urbanos, oclpanse terras que antano eran destinadas 4 explotacién
agraria ou gandeira.

En Galicia, no ano 1964, incliese A Coruia dentro das catro bisbarras piloto de reforma
agraria (con Guadalajara, Segovia e Burgos), pero mesmo nesta provincia o seu
desenvolvemento é graduado e lento. No resto das provincias moi posterior, € mesmo
nulo.

Pola nosa distribucion territorial minifundista, era primordial o desenvolvemento dunha
reforma agraria de concentracion de terras precisamente estes anos (60/70), cando ainda
existia actividade agricola. Con superficies mais grandes poderiase crear e desenvolver
unha agricultura, que resultase rendible e competitiva, pero hoxe en dia (salvando raras
excepcions ), é absurdo.

O paradoxo é que neste momento se estan a desenvolver e ultimando Concentracidns
Parceiras iniciadas fai 40, 30, 25 ou 15 anos, e en zonas onde non hai actividade agraria nin
gandeira. En outros casos estan estancadas en alegacidns, sen miras de solucién a curto
prazo e co consabido deterioro da zona e do dnimo dos propietarios. E o que é peor,
séguese formulando novas concentraciéons en lugares similares.

Descofiezo se existen algunhas zonas do interior ainda necesitadas de reagrupamentos
agrarios, pero o que se cofiezo, tanto pola mifia actividade profesional coma polo meu
ambito social, son demasiadas innecesarias, que ademais, crean serios danos e conflitos.

Dentro dos claros prexuizos das Concentracidns Parceiras, pddese enumerar; o seu
elevado custo econdmico. O longo proceso de tempo que se tardan en desenvolver. O
abandono de terras, que ainda nos casos onde non se cultivan, ante a incerteza da
situacién exacta no futuro se descoidan, e como efecto secundario o avance da maleza
implica unha clara conversién en bosque. Ademais do impacto ambiental que se orixina
coa execucion das infraestruturas, destruindo zonas e especies protexidas sen ningun
reparo nin proveito, tal cual acometianse hai décadas.

Estes son sé alglns dos prexuizos que orixinan o desenvolvemento destas figuras
estruturais, que mesmo en zonas onde a sUa implantacién é aconsellable hai que coidar e
como minimo sopesar, e por suposto, nas zonas onde non "ha lugar" é imperdoable.

Seria tamén conveniente revisar a aplicacién da actual Lei de Concentracién Parceira
(12/201). No seu artigo primeiro, di que o seu fin é promover e reordenar os terreos
rusticos, co fin de incrementar e manter a capacidade produtiva do campo, ordenando as
explotacidns agrarias, cultivos....Di ademais que afectard a todos os terreos rusticos,
calquera que sexa o seu uso agrario,..., pero resulta que se implanta non sé onde non hai
actividade deste tipo, senén tamén nas vivendas e as suUas circundados afastadas
totalmente de tal actividade. ¢ O fin?, descofiézoo, pero solo existe un sector beneficiado;
as empresas redactoras e executoras. Canto mais volume de terras, mais presuposto.
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Ademais, a referida Lei de Concentracion Parceira, esta en clara contradicion coa actual Lei
de Ordenacidn Urbanistica e proteccion do Medio Rural de Galicia (15/2004). Esta ultima,
por exemplo, establece e regulamenta as condiciéns urbanisticas dos nucleos rurais,
determinando que o seu uso é residencial, mesmo permitindose outros usos, como os;
comerciais, produtivos, turisticos e mesmo talleres (artigo 27). Pois ben, nas
concentraciéns parceiras, incliense para a reparticion e distribucion de terras, parcelas e
vivendas situadas nestes nucleos, ainda a sabendas que o destino que establece a Lei de
Concentracion Parceira é totalmente distinto.

As Unicas edificacions que considera esta Lei, son as directamente relacionadas coa
explotacién agraria, concretamente a casa de labor, edificacions, dependencias e terreos,
(ainda que non sexan colindantes), ganado, apeiros etc...(artigo 5 bis). ¢ En que
quedamos?. As vivendas situadas en nucleo rural (regulamentado na Lei de Ordenacién
Urbanistica), que ademais non son casa labor, estanse a incluir nas reparticions agrarias.

¢Non é isto unha ilegalidade?. Ademais, da clara contradicién legal.

Por todo isto (entre outras razéns ), entendo e considero que seria recomendable non
seguir con politicas agrarias nas zonas onde non existen explotacidns agrarias e onde o seu
obxectivo e finalidade, sinxelamente, non existe. Pero con este tipo de actividades, o que
se consegue é, entorpecer os desenvolvementos urbanisticos racionais, deteriorar o
medio, realizar gastos moi importantes e innecesarios que solo beneficia 4s empresas que
o desenvolven, e por se isto fose pouco, demais, a legalidade nalglinas actuacidns, esta en
" tea de xuizo".

CONSTRUCCION RESPONSABLE

Por Ana Parrado Romero

La mayoria de la poblacion ya es sensible a los problemas ambientales globales, como Ia
destruccién de la capa de ozono o el cambio climatico. Pero desgraciadamente no es
consciente de que su origen es de caracter local. La contaminacién del aire, del agua, y la
degeneracién de los sistemas naturales, sus principales impulsores.

Gran parte de los desajustes medioambientales que sufrimos tienen su origen en los
residuos que generamos y sus vertidos. Los principales causantes son dos de nuestros
motores econdmicos; la industria y la construccion. La industria, no solo en cuanto a sus
vertidos y emanaciones, sino también al sistema técnico utilizado, basado principalmente
en recursos minerales no renovables.

En cuanto a la construccidn, consumidora de minerales, metales, y materiales organicos
genera ademas diversidad de residuos;

-Por su propia actividad; construccién, demolicidn, rehabilitacién o reparacion.
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-Por su utilidad; edificios de viviendas, viales, obras hidraulicas, industriales etc.
-Por su vida real; demoliciones o rehabilitaciones.
-Por el volumen de actividad; generalmente en cohesiéon con el momento econémico.

La sociedad del “primer” mundo en consonancia con el bienestar social, cada dia
demanda mas calidad y nuevas utilidades de la materia, sin considerar el efecto en el
medio ni el aumento del volumen de los residuos. Por tanto, es decisivo un cambio urgente
y fundamental encaminado a un acercamiento hacia la sostenibilidad.

Entre otras estrategias, es esencial concienciarse en que la recuperacion, el reciclado y la
reutilizacién, son alternativas paliativas. Son muchos los materiales que se pueden
recuperar para la fabricacion de elementos secundarios; pétreos, metales, vidrios o
plasticos. Estos materiales reciclados, pueden retornar al mercado, incluso con la misma
funcion para la que fueron creados en su origen. Y por ultimo, también se pueden
reutilizar; tierra de excavacion, ladrillo, mamposteria, cerdmicas en general, acero..., una
vez tratados pueden usarse directamente como pavimentos o material de relleno.
Precisamente su conversion en aridos, para su posterior transformacién en hormigdén o
bases de carreteras es el principal destino hoy en dia.

Todas estas técnicas, no solo existen, sino que ademas en algunos aspectos estdn
legisladas, pero su aplicacion en la practica es desgraciadamente escasa. También es
cierto, que en demasiadas ocasiones el importe econédmico que supone un uso racional de
residuos, es costoso e inviable. Diversidad de factores, dificultades técnicas, transporte o
incluso la variabilidad de mercado, influyen en este sentido. Los condicionantes técnicos
en muchos casos no aconsejan practicas de reutilizacidén, principalmente cuando el
material esta muy amalgamado y se obtienen cantidades infimas, donde los costes
superan al valor del material obtenido. El precio del transporte también es determinante,
cuando existen distancias importantes entre los lugares de recogida y de recuperacion, se
incrementa su valor como producto final, e incluso se convierte en no competitivo. Y por
ultimo, las fluctuaciones que experimentan actualmente estos productos en el mercado
condicionan en cada momento su viabilidad.

Las posibles alternativas a conseguir un mayor incremento en el tratamiento racional de
desechos, radicaria en la necesaria formacion medioambiental y técnica de los todos los
colectivos humanos involucrados y en una estrategia politica enfocada a impulsar y
bonificar estas actividades, a la par que un incremento de las tarifas de los vertidos
“puros”.

Pero aun descartando los supuestos en que no sea factible su aplicacion, la recuperacién
puede ser posible, viable e incluso rentable, ademas de claramente favorable en la
reduccion de los impactos ambientales, en los ahorros de energia derivados de la
fabricacion de productos de sustitucion, en la conservacién de materias virgenes asi como
la proteccién de los espacios naturales, por la menor explotacién de recursos minerales.

Por otra parte, la construccion necesita un cambio en cuanto a la aplicacion de los
materiales que se utilizan. En los ultimos afios, se ha incrementado masivamente el uso de
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pétreos y metales sofisticados. Por ejemplo, el hormigén armado, ha pasado de ser
ademas de un material esencial estructural, cuyo fin es conseguir resistencia y estabilidad

|”

en las edificaciones, a formar parte de una aplicacion “ornamental” en revestimientos
exteriores o pavimentos, con el consabido aumento de cemento y acero que esto supone.
Los plasticos, vidrios y ciertos metales, también estan protagonizando un papel principal
en la construccion actual en multiples utilidades y formatos. Con estas aplicaciones y el
incremento del consumo de estos materiales, se intensifican los procesos industriales para

su obtencidn, por tanto también el impacto ambiental.

Esta claro que no se trata de reivindicar el retorno a una construccién de hace afios, pero
si al uso mas racional de ciertos materiales, a la reutilizacidn de los ya elaborados y incluso
el retorno de materiales organicos, siempre y cuando se garanticen su renovabilidad.

Concluyendo, todos los agentes del sector estamos obligados a realizar un importante
esfuerzo en conseguir una edificacién mas coherente con nuestro medio, tratando de
reducir el consumo de recursos, la contaminacion y la toxicidad, gestionando al maximo el
reciclado y reutilizacién de residuos.

ESTUDIO DE MERCADO

Por La Junta Directiva APPIG

Desde APPIG queremos hacer publicos los datos que hemos recabado de un estudio de
mercado sobre el precio de las viviendas en nuestra comunidad autondmica, asi como la
tendencia de precios existente en la actualidad, este estudio se basa en la toma de mas de
500 muestras de Tasaciones realizadas por cada ciudad analizada, y los datos autonémicos
se basan en la media de los datos de todas las principales ciudades analizadas.

En base a lo anterior, y realizando un breve resumen numerario de lo expuesto con
anterioridad, podemos decir que existen dos tendencias diferenciadas en la vivienda, la
primera es consecuencia de la vivienda de 22 mano, y la segunda de la vivienda de nueva
construccion.

En la vivienda de 22 mano se aprecia que aunque en el conjunto de Espaina su precio ha
descendido una media del 7%, en Galicia el descenso es mucho mayor, llegando a cotas del
18% de disminucién en el precio de valor de mercado, este descenso de los precios se
reparte entre las principales ciudades gallegas como sigue : 18% en Pontevedra, 5% en
Vigo, 11% en Corufia, 15% en Santiago, 21% en Ferrol, 28% en Lugo, 22% en Orense, 24%
en zonas rurales ( poblaciones de menos de 3000 habitantes).

En vivienda de nueva construccidn a pesar de que el precio en Espafia baja un 2%, en
Galicia la tendencia continta alcista, sobre todo en las provincias de La Corufia, y
Pontevedra, quedando la media de Galicia en un aumento del precio de un 2,14%, estando
a su vez repartido este valor de mercado como sigue: +5% en Pontevedra, +9% en Vigo,
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+6% en Corufia, +6% en Santiago, +3% en Ferrol, -5% en Lugo, - 3% en Orense, -6% en
zonas del rural.

Segun este estudio podemos decir que la tendencia en los préximos meses sera la de
una estabilizacién, o ligero descenso en el mercado de vivienda de nueva construccién, y
de al menos un 15% de descenso en el mercado de vivienda de 22 mano.




