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SIVA:
SISTEMA INTEGRAL DE VALORACIONES AUTOMATIZADAS

Lineas de trabajo a la que se adscribe:

e Iniciativas legales y tecnolégicas:

Sintesis de la Comunicacion:

El Sistema de Valoracion Automatizado de la Comunidad de Madrid (SIVA) permite valorar los cinco
millones de inmuebles de la Comunidad de Madrid todos los afios.

Para ello, SIVA consta de varios moédulos:

La Base de Datos de Inmuebles, que recoge los datos fisicos y urbanisticos de los inmuebles a partir de
la informacién facilitada por el Catastro.

La Base de Datos de Testigos selecciona automaticamente e incorpora mensualmente al Sistema los
datos de las 100.000 transacciones anuales de mercado instrumentadas en escritura publica
procedentes del Indice Notarial informatizado.

El Sistema de Informacién Geografico de SIVA permite mantener los Sectores de Valoracion y las
Zonas Urbanisticas, asi como geo-referenciar los testigos de mercado.

La informacién del Sistema Geografico se vuelca en las tablas alfanuméricas de SIVA para poder
generar una valoracion masiva de los inmuebles.

La Valoracidn Masiva es un proceso que permite, a partir de unos algoritmos obtener los valores de
mercado de los inmuebles.

Toda esta informacion se distribuye posteriormente a través de varios canales:

Internamente, SIVA permite a las oficinas gestoras de los Tributos cedidos determinar inmediatamente
qué expedientes de Transmisiones y Sucesiones han de ser objeto de comprobacion. SIVA también
esta al servicio de las demas CCAA. SIVA permite la emision de informes de valoracion de
comprobacion individualizados, con testigos de mercado, similares a los que se emplean en el ambito
hipotecario.

De cara a los ciudadanos, SIVA permite prestar un servicio radicalmente distinto a los ya existentes en
este momento: con soélo introducir la Referencia Catastral del Inmueble, el ciudadano obtiene por
Internet y de modo instantdneo un certificado de valoracién del inmueble vinculante para la
Administracion Tributaria autonémica.
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1.- OBJETIVOS EL PROYECTO SIVA

La Subdirecciéon General de Valoraciones, integrada en la Direccion General de Tributos y
Ordenacion y Gestion del Juego es el érgano que realiza las valoraciones inmobiliarias con finalidad
fiscal en la Comunidad de Madrid.

La Subdireccion lleva a cabo unas 60.000 valoraciones para los Impuestos de Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados y Sucesiones y Donaciones. Asimismo, emite
anualmente unas 30.000 valoraciones previas vinculantes. Para todo ello, el conocimiento de los
valores de mercado de los inmuebles es esencial, al constituir éstos la base imponible de ambos
tributos.

El objetivo del proyecto SIVA es automatizar las tareas de valoracion de inmuebles, y para ello:

1) SIVA determina masivamente y todos los afios los valores de mercado de los mas de 5
millones de inmuebles urbanos y rusticos que existen en la Comunidad de Madrid.

2) SIVA lleva a cabo un seguimiento automatizado del mercado inmobiliario a partir de
diferentes fuentes de mercado, entre las que se encuentran las mas de 8.000 transacciones
mensuales procedentes del indice notarial informatizado, y el sistema de gestiéon tributaria de la
Comunidad de Madrid. Estas transacciones, georreferenciadas y completadas por la informacion
urbanistica y catastral, permiten determinar mediante un sistema experto, con un alto grado de
fiabilidad los valores de los méas de 8.100 sectores de valoracion existentes en la Comunidad de Madrid
para los 11 segmentos de mercado existentes (viviendas colectivas, unifamiliares aisladas, en hilera,
locales comerciales, edificios industriales, garajes, parcelas residenciales, parcelas industriales, y fincas
rdsticas).

3) SIVA permite seleccionar on-line a los o6rganos de gestidbn e inspeccidon qué
expedientes deben ser comprobados o inspeccionados, en caso de que el contribuyente haya
declarado un valor anormalmente reducido.

4) SIVA permite generar automatizadamente informes de valoracién individualizada,
similares a los que se emplean en el ambito hipotecario, expropiatorio y urbanistico, tomando en
consideracion las caracteristicas individualizadas del inmueble objeto de la valoracion, y seleccionando
y proporcionando al valorador la informacion de mercado mas relevante para cada caso. El valorador
se convierte asi en un validador final del informe que le proporciona el sistema.

5) SIVA permite expandir los servicios en internet a los ciudadanos al facilitarles de modo
instantaneo el valor minimo de referencia de sus inmuebles, con adecuaciéon a los verdaderos
datos de los inmuebles.

6) SIVA, finalmente, permite a la Administracion Tributaria llevar a cabo un control exhaustivo
de las operaciones con trascendencia tributaria que recaen sobre los inmuebles, permitiendo
confeccionar la historia tributaria de cada inmueble.

2.- CRITERIOS DE DISENO DE SIVA

SIVA es un proyecto tecnolégicamente avanzado y ambicioso en su concepcion y alcance. Se
puede encuadrar dentro de la nueva generaciéon de Sistemas CAMA (Computer Aided Massive Appraisal
Systems), o sistemas de valoracibn masiva automatizados, empleados en el ambito de las valoraciones
inmobiliarias administrativas.

Los criterios de disefio del sistema integral de valoraciones automatizadas, se pueden sintetizar
en una serie de caracteristicas: integracion de la informacion publica y de los procesos, sostenibilidad
y economia, automatizacion y exportabilidad.
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2.1.- El Sistema es integral desde varias perspectivas:

Los datos geograficos y alfanuméricos estan totalmente integrados, y se
intercomunican; no existen duplicidades en la localizaciéon de los datos; algunos estan en el sistema
alfanumérico, otros en el geografico, y se produce un trasvase de informacién entre ambos, de modo
armonico. Algunos procesos se desencadenan desde el sistema alfanumérico, otros desde el sistema
geogréfico.

El Sistema abarca integralmente el ciclo de valoracidn: desde la sectorizaciéon geografica,
la captura de testigos de mercado, su seleccidon, la carga y valoracion de la base de datos de
inmuebles, y la emision de las valoraciones, para todos los tipos de inmuebles y modalidades de
valoracion existentes. No existe ningln proceso que después de la implantacion de SIVA
quede fuera del sistema.

Todos los afios se valoran todos los inmuebles, tanto los rusticos, como los urbanos.

2.2.- El Sistema es Automatizado:

Existen en SIVA una pluralidad de procesos genuinamente automatizados (no soélo
informatizados). El sistema depura, y sintetiza, mediante una serie de algoritmos, la carga y valoraciéon
de la informacién catastral, minimizando y haciendo practicamente innecesaria la depuracién manual
de los errores de carga y valoracion.

SIVA trata la informacioén de los indices notariales de modo automatizado; existen una
serie de rutinas de depuracion de los datos notariales que permiten la carga de la mayor parte de los
datos verdaderamente aprovechables. El sistema corrige ambigiuedades existentes en los ficheros
notariales, clasifica la informacion por segmentos de mercado, asigna variables territoriales a los
testigos para su eventual posterior tratamiento desde herramientas estadisticas o de mineria de datos,
facilitando enormemente la tarea de los valoradores.

En cuanto a los informes de valoracion, el sistema integra la informacién fisica de los inmuebles
con soélo introducir la referencia catastral de éstos, selecciona autométicamente los testigos
comparables de mercado, generando un dictamen de valoracion sélido y motivado. El propio sistema
SIVA selecciona el modelo de valoracién a aplicar en funcién del tipo de que se esté valorando; asi,
aplica el método de comparacidon de mercado en el caso de elementos de edificios, métodos residuales
en el caso de suelos, métodos de capitalizacion en el caso de inmuebles arrendados y método del coste
para las operaciones de obra nueva; incorpora la informaciéon cartografica disponible, genera los mapas
de testigos de mercado.

Estas caracteristicas hacen de SIVA un sistema muy adecuado para unidades administrativas
que requieren una gran produccién de valoraciones con escasos recursos humanos.

2.3.- El Sistema es Sostenible, Exportable y Modular:

Sostenible, porque los datos de soporte, la parte mas costosa de SIVA, proceden en su totalidad
de informacion publica ya generada y sin coste adicional para la Comunidad de Madrid: Catastro,
Ortofotos, Cartografia, indices Notariales.

Exportable, porque los datos que utiliza son accesibles por cualquier Administracion
Autondmica de Espafa, no es, en este sentido, un sistema “local” que por su especificidad sélo
pueda ser empleado en la Comunidad de Madrid.

Modular, a pesar de ser un sistema integral, cualquier modulo del Sistema podria haber sido
desarrollado de modo auténomo, y esto permite el desarrollo sin grandes trastornos de cada uno de
ellos.

3.- IMPLANTACION DEL NUEVO SISTEMA

La implantacion de SIVA ha determinado la construccion de los siguientes moédulos.
3.1 Sistema de Informacién Geografico de SIVA
3.2 Base de Datos de Inmuebles
3.3 Base de Datos de Testigos
3.4 Sistema de Valoracion individualizada.
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Fig 1: Mddulos y servicios de SIVA

3.1 Sistema de Informacién Geodgrafico de SIVA

El cumplimiento de de los objetivos definidos para el proyecto SIVA enlaza con la necesidad
tributaria de abrirse paso a las posibilidades que los sistemas de informacion geografica proporcionan
de mejora de la eficiencia a la hora de gestionar el tratamiento de la informacién.

SIVA cuenta con un Sistema de Informacién Geografico desarrollado en un entorno tecnolégico
ESRI, con uso de cliente pesado ArcMap, con la inclusidn de algunas funcionalidades especificas para
los procesos tributarios. El SIG de SIVA es la aplicacion que permite conectar geograficamente la
informacioén de los diferentes subsistemas de informacion.

El SIG de SIVA contiene informacidon geografica de base e informacidon geogréafica cuya
generacion y mantenimiento corresponde a la Direccion General de Tributos a través de la
Subdireccidon General de Valoraciones.

Las capas de informacién geografica de base de SIVA proceden en su totalidad de
informacion ya disponible por la Comunidad de Madrid. Tales capas comprenden por un lado la
cartografia del Catastro, por otra parte, ortofotos generadas en diferentes afos, asi como otras capas
de interés, como la de aproximadores postales.

Las capas geograficas propias de la Direccion General de Tributos, y que son generadas y
mantenidas por ésta son las siguientes:

1. Capa de Sectores Tributarios:

2. Capa de Testigos de Mercado georreferenciados.

3. Capa de Urbanismo

El SIG soporta las siguientes funciones:
1.- ElI SIG de SIVA permite la alimentacion de las tablas alfanumeéricas a partir de la

informacion grafica. La informacion geografica contenida en el SIG se traslada al sistema
alfanumérico, recayendo el mantenimiento de tales datos Unicamente en el sistema geografico. Los
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datos urbanisticos, de valores de sectores se trasladan a los inmuebles mediante superposicion de
capas. Los testigos reciben del SIG la informacién relativa a su inclusion en los sectores tributarios en
un proceso dinamico y anualizado. A partir de la ubicacidon geogréfica de los aproximadotes postales se
permite la generacion de callejeros por métodos geograficos.

2.- El SIG de SIVA es el sistema de soporte para el analisis de la informacién de mercado
georreferenciada, ya que permite analizar geograficamente la informacién de mercado de los
testigos inmobiliarios, sirviendo de herramienta de ayuda a la decision en la asignacion de valores
zonales.

3.- El SIG de SIVA es asimismo el sistema de soporte a la generacion de los informes de
valoracion, ya que permite incorporar a los informes de valoraciéon planos de ubicacién de inmuebles,
de testigos, fotografias aéreas.

Para todo lo anterior, ademas de las que ofrece ArcMap, el SIG de SIVA tiene funcionalidades
desarrolladas especificamente de edicion de recintos de Sectores Tributarios y de recintos de
Urbanismo (Unidn, Divisidon de los mismos), asignacion geogréafica de Valores y atributos de urbanismo,
opciones de visualizacion de testigos de mercado mediante filtros, generacién de planos de valores,
etc.
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Fig 2: SIG de SIVA

3.2.-Base de Datos de Inmuebles: Se trata de una base de datos en la que se encuentran
registrados y descritos, todos los bienes inmuebles de la Comunidad de Madrid (unos 5 millones),
identificados por su referencia catastral. Cada inmueble se describe a partir de sus datos mas
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relevantes, que son cargados anualmente a partir de la informacién facilitada por el Catastro (unos
15 millones de registros inmobiliarios).

La informacion cargada comprende sus datos de ubicaciéon, de superficie, tipologia edificatoria,
sus datos de antigliedad, calidad constructiva, cultivos, y otros datos de interés. SIVA a través de su
proceso de carga transforma las mas de 90 tipologias constructivas catastrales a 10 (viviendas
colectivas, unifamiliares aisladas, en hilera, locales comerciales, edificios industriales, plazas de garaje,
parcelas residenciales e industriales y suelo urbanizable y fincas rusticas), en funcién de la tipologia y
del destino y asimismo tipifica cada inmueble de acuerdo con su uso predominante en uno de esos
10 tipos a efectos de su posterior valoraciéon masiva y modelos de valoracion individualizada.

En el caso de los inmuebles rusticos, SIVA transforma las numerosas calificaciones catastrales
de cultivo en seis clases de cultivo principales (Erial, Pastos, Regadio, Labor Secano, Olivo, Vifiedo, y
Olivo-Vifiedo).

SIVA también calcula la situacion del elemento en el edificio, a efectos de la aplicacion del
coeficiente de situacion (exterior, interior, bajo rasante, anejo), a partir del indicador de planta y
escalera de los locales.
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Fig 3: Base de Datos de Inmuebles

El tipo de elemento de valoracion define qué tipo de valor se aplicara posteriormente en la
valoraciéon masiva. También se cargan las categorias constructivas y los afios de construccion y
antigiedad efectiva, a efectos de aplicacion del coeficiente de depreciacion.

El sistema calcula el numero de plazas de garaje, a partir de la superficie, por ser éste el modo
de valoracién empleado en la Comunidad de Madrid.
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SIVA ademas, incorpora a cada inmueble desde su Sistema de Informaciéon Geografica, los
parametros urbanisticos precisos que definen para cada parcela su clase de suelo y su calificacion;
su edificabilidad, resto de parametros urbanisticos tales como la superficie minima de parcela, nUmero
de plantas edificables, y otros datos.

Esta informacion urbanistica de los 179 municipios de la Comunidad de Madrid, tanto en suelo
urbano, como urbanizable y rudstico se encuentra en una capa de informacién territorial alojada en el
modulo SIG de SIVA y supone la carga y mantenimiento mediante procedimientos geograficos de unas
30.000 ordenanzas urbanisticas distintas.

Fig4: Capa de informacion urbanistica

Los datos del planeamiento urbanistico permiten calificar cada parcela en uno de los siguientes tipos:
Solar (en zonas de alta densidad, valoracion de suelo por repercusién) Parcela Residencial o Parcela
Industrial (en zonas de baja densidad, valoracién por unitario), Suelo Urbanizable (valoracion por
unitario), Rustico Comun (valoraciéon en funcién de los cultivos por unitario) y Rastico Especial (suelo
rustico con fraccionamientos contrarios a la legislacion agraria, por unitario). El proceso de carga
permite detectar situaciones de infraedificacion.

SIVA finalmente incorpora a cada inmueble los datos relativos a su adscripcion a uno de los
8.100 sectores tributarios de valoracién en que esta dividida la Comunidad de Madrid, igualmente a
partir de un proceso SIG. Cada parcela se encuentra asignada a un uUnico sector tributario. Los
sectores tributarios son las zonas territoriales homogéneas a las que se asignan los valores zonales.

La capa de informacién de Sectores Tributarios de Valoracion se gestiona integramente de
forma grafica. Esta capa poligonal incluye todo el territorio de la Comunidad de Madrid, tanto en
ambito rdstico como urbano. A través de SIVA se puede realizar la edicibn tanto grafica como
alfanumérica de las caracteristicas de los sectores tributarios. La herramienta SIG de edicion de
sectores tributarios permite un adecuado seguimiento de los nuevos desarrollos urbanos existentes en
la Comunidad de Madrid, y el seguimiento del mercado de Suelo Urbanizable y de Suelo RuUstico. La
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aplicacion geogréfica dispone de diferentes herramientas de asignacion individualizada o masiva de
valores a los sectores tributarios.

Mediante una operacion de superposicion de capas esto posibilita asociar sectores tributarios
con portales y parcelas rusticas y urbanas. Esta sectorizacion tiene un mantenimiento anual, de modo
que, al comienzo de cada afio, se duplica una nueva capa de sectores que pasa a ser la editable
mediante operaciones de unién o divisién, calificando cada sector tributario con su valor base segun el
tipo de bien objeto de la valoracion.

Tras el cierre geografico de las capas de sectores y urbanismo, se procede a la valoracion
masiva de los inmuebles, mediante unos algoritmos de valoracion que atienden al tipo de inmueble
y en el caso del suelo, al tipo de parcela. Estos algoritmos atienden multiples situaciones, tales como la
situacion de infraedificacion del inmueble, o la existencia de excesos de parcela.

Esta valoracion masiva, auténtica piedra angular en que se basa el nuevo sistema de
valoraciones, constituye una herramienta muy potente de gestién tributaria, al disponer Ila
Administracién Tributaria, antes de que se produzca la declaracion del contribuyente, de una
estimacion del valor de cualquier inmueble.

Es muy importante sefialar gue no existe en Espafia en el resto de Administraciones Publicas

una iniciativa de valoracién inmobiliaria de estas caracteristicas con este nivel de amplitud e
integridad: Toda la Comunidad de Madrid todos los aifos en todos los tipos de inmuebles.

SIVA lleva a cabo el marcaje de los inmuebles restringidos, inmuebles cuyo valor, a pesar
de haber sido calculado, no se considera adecuado difundir a usuarios ajenos a la Subdireccién de
Valoraciones sin una comprobacidon previa por parte de un técnico. Estos inmuebles valorados se
denominan restringidos, y, a pesar de que constituyen una cautela adicional de cara a la difusion por
internet, cuantitativamente representan menos del 0,5% del total.

Los resultados de la valoracion masiva se expresan en el cuadro adjunto, y se consideran muy
satisfactorios, al haberse valorado el 932 de inmuebles del parque inmobiliario, de modo
desasistido.

Situacion del Calculo Algoritmos de Valoracion Tributaria

Afio (*) Municipio (* m |”5UFIU
------_
39.431 28.343 11.138 71,79  Ne Walorados Restricciones
ER 13.888 5.545 848 7.343 47,13 No Valorados Re=stricciones
LC 81.311 73.669 1.590 7.642 90,50 No Valorado=s Restricciones
LO 16.683 15.719 888 964 94,22 No Valorados Re=stricciones
oT 77.138 u] u] F7.138 0,00  Sin elementos
PG 267.419 253.512 1.176 13.907F 94,80 No Valorados Re=stricciones
PI 660 365 365 295 55,30 No valorados Restricciones
PR 482 402 402 80 83,40  Np valorados Restricciones
50 5.756 4.2186 4.2186 1.540 73,25 No Valorado=s Restricciones
su 3.411 o o 3.411 0,00 Sin elementos
wWH 32.4Z28 29.681 1.906 2.7435 91,53 No Valorado=s Restricciones
W1 1.290.339 1.285.937 9.314 4.402 99,66 Mo “Walorados Re=stricciones
W 9.871 g.647 1.550 1.224 87,60 No Valorado=s Restricciones
Totales
B
1.838.865 1.707.036 22.364 131.829 92,83

Fig 5 Valoracion Masiva
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3.3.- Base de Datos de Testigos de Mercado

La finalidad de disponer de testigos, bienes inmuebles concretos que hayan sido objeto de
transacciones de valoracion constatadas, es disponer de ‘casos’ con los que motivar y justificar
valoraciones individualizadas (valoraciones de comprobacion) vy tener una herramienta de analisis
como soporte y justificacion a la asignacion de valor tributario segun sector y elemento valorativo.

La Base de Datos de Testigos es un sistema estructurado de analisis de mercado, que
permite capturar los datos de las operaciones de mercado, preferentemente instrumentadas en
escritura publica, analizarlas, seleccionarlas, filtrarlas y finalmente convertirlas en testigos de
mercado fehacientes.

SIVA permite utilizar estos testigos de mercado en los informes de valoracion, y justificar
de este modo los valores zonales.

Finalmente, SIVA lleva a cabo de modo automatico la georreferenciacion de los testigos de
mercado en la cartografia, o que permite un analisis geogréafico de la informacion de mercado.

"__“.SIW\.mxd - ArcMap - ArcEditor

File Edit Wiew Bookmarks Insert Selection Tools Window Help |

edtor | & | # = 1ok [Cresen Feahire | e | Hlxoa|a  aR|E @ 2 | # %58 dreem. £ 5% & \

DEE& @ = BX « o b [ M Ae0ke AN ZO@es Ea koM sl IR
— . e - -y 3 7 e 7 e I

=y i1
= £ Layers
= A CARTOGRAFIA BASICA
# O Limites Municipales
@ [ Limite de Suela Urbano Catastro
= O Distritos Municipales 2008
o

) [ Usos del Suelo 1/25000 2008 Toporimia
# O Portales
SECTORES TRIBLITARIOS DE VALORACION
O Teméticos de Walores e Incrementos
= & URBANISHMO 2009
& O Usas y Ordenacién 2009
# O Clases de Suelo 2003
= B ORTOFOTOS
# B Ortofoto Pixel 10 2008
i [ Ortoficko pixel 50 2009 FHOA

~ Atriutos descripti
Ref. Catastral: 1538204471 3H
Municipio/Distrito: Madrid Retiro

Direceidn: CALLE ESPALTER n* 8
Planta 3, puierta &

DEeEBRLLE e m

# [ orotofata pixel 20 2006-2007 Fusién

TESTIGOS DE MERCADO E Fecha de operacign: 29052007
CATASTRO E
~Resta de atiibutos
= Nombre Valor
=] VALORACION TABULADA 142771 €
= ESTADO TESTIGD CALIFICADO
SUP. HOMOGENEIZADA 205 m2
VALOR HOMOGENEIZADO 1832000€
VALOR UNITARIO 21017€
VALOR UNITARIO HOMOGEN. .. T62TIE
ARD ANTIGOEDAD 1965
CATEGORIA PREDOMINANTE 2
UBICACION EXT
CALIDAD CONSTRUCTIVA A
URBANISTICA 079091427
CLASE SUELO s

Display | Source | Selection |M . }' ’t
]grawmgv\\?aﬂﬂjv A~ e s B s u A~ &vﬁv;v‘

[ [441811,891 4473958,433 Meters

Fig 6: Testigos de Mercado georreferenciados

Las fuentes que nutren esta base de datos de testigos son, por orden de importancia:
» La informacién procedente de las escrituras publicas, recibidas a través de los convenios
existentes con el Colegio General del Notariado
» Las propias declaraciones de valor realizadas por los contribuyentes en las autoliquidaciones
tributarias.
» Los estudios de mercado elaborados por la propia Direccién General de Tributos.
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La Base de Datos de Testigos, incorpora algoritmos que permiten automaticamente determinar qué
testigos van a ser empleados en los informes de valoraciéon y cuales van a ser desechados.

SIVA incorpora al sistema, a partir de un catalogo predefinido por el usuario de operaciones notariales,
Unicamente aquellas operaciones que retinen unos requisitos de fiabilidad predefinidos.

3.4 Sistema de Valoracion individualizada

SIVA genera modelos de valoracion adaptados al tipo e inmueble que se valora. Cada modelo esta
adaptado al inmueble que se valora.

Tal como hemos sefialado anteriormente, y en sintonia con la normativa relativa a valoraciones de
inmuebles, SIVA emplea el método de comparacion en los inmuebles construidos, y selecciona todos
los tipos de testigos necesarios en funcidon de la configuracion particular del inmueble valorado. Los
testigos idoneos se seleccionan mediante un proceso geografico: el sistema ofrece los testigos del
mismo estrato de antigiuedad que se encuentren en el mismo sector tributario, 0 a menos de unas
distancias dadas que dependen del tipo de inmueble y de su ubicacién

SIVA emplea el método residual estatico (con testigos de producto final) en el caso de los
solares urbanos. El método de comparacién en suelos urbanizables y en defecto de éstos, el método
residual dinamico; en suelos rasticos, emplea el método de comparacién con fincas analogas.

SIVA tiene también la posibilidad de valorar viviendas de precio fijado administrativamente y
viviendas sometidas a renta antigua.

También se han contemplado las operaciones de obra nueva y division horizontal en el catalogo
de modelos.

En este aspecto, SIVA es especialmente potente; el informe de valoracidon requiere pocas
alteraciones por parte del valorador. SIVA incorpora un sistema experto que ofrece al valorador
un rango plausible de valores de mercado a partir de los testigos existentes en el sistema, lo que
minimiza los posibles errores del valorador, y abre la puerta a una gran produccién de valoraciones de
gran calidad y solidez.

El impacto tributario del nuevo sistema es también importante; el empleo de testigos de
mercado hace que las valoraciones de comprobacion se hagan a valor real de mercado, y no a valor
minimo de referencia, quedando éste relegado al papel de un valor minimo objetivo, que en caso de no
ser declarado, abre el camino a una estimaciéon directa por parte de la Administracion a partir de los
testigos de mercado. En este entorno, el incentivo para el cumplimiento espontaneo por parte de los
contribuyentes aumenta. El efecto de la comprobacién ya no sera un mero reajuste al valor minimo,
sino un incremento de valor superior.

7. VALORACION DEL INMUEBLE

Inicio

TESTIGOS EMPLEADOS

De acuerdo con |a metodologia anteriormente expuesta, se fienen en cuenta las siguientes operaciones, que

{iatién de Expedenics
se consideran testigos comparables.
Geatién e Peticiones La homogensidad de la musstra tomada hace innecesario aplicar cosficients de homogeneizacién algunc. Al
haberse tomado testigos comparables por antigiedad con el bien objeto de la presente valoracion, este valor por
Frereion e Eapedeness metro cuadro, ya toma en consideracion la antigiedad del inmusble.
Se han desechado expresaments para la presents én aquellos bles con
Acaprwaier el Tevrien diferentes a la del inmusble objeto de la valoracién.
P ——
Expedientes * V- iienda Colectia
koot Exterra
. . | Testigos de Vivienda Colectiva
Devriicion de Fupadentes Origen Supd ) .
: . o — Protocola Ubicacién Sup. m2 Fecha Ao Valor Valor
Catfioges ] Indices Motariales  T09410VKEOT 12000000 2IT.800,00€ 197 Notariall Operacion Construccién Declarado &m2
R (] Inices Motarialng TE0TA0MERTONDOT 1SV 170000006 1972 1147 SANURBICIO, 13 3-8 7e00|  zanzooor 1972 20500000 | 313847
. L » 1922 SAN URBICIO, 17 2D 76.00]  1amere007 1072 20401518 | 312141
.
[er——— Vot mapa taetiges 1748 GRECO.5 4-A 7400 2032007 1978 22000000 | 3.378.38
Sl ke prman
4068 PRUDENCIO, 1 2-C 77.00  2amarz007 872 18232387 | 280432
B : SAN ASTURIO. 8 2-C 71,00 27082007 1972 190.000.00 | 3.111.88
() 000 ] 854 TIELMES, 6 3-D 7300 177052007 ig71 195.32000 | 322378
1141 SAN ASTURIO, 14 BJ £ 6g70(  ownaro07 1072 185.600.00 | 3.141.40
. [=] 1448 SAN FRANCISCO DE ASIS, 11 3-8 7300 oamaro07 1078 200.000.00 | 3.18573
e
— e m—— 3808 GRECO.6 4-C 7400  13mer2007 1578 188.000,00 | 285827
1189 SAN ASTURIO, 18 2-C 7100 27mar007 1072 188.314.00 | 305133

Valer en €£/m2 Promedio de los Testigos seleccionados: 3.111,08

Fig 7 Sistema de Valoracion Individualizada: Seleccion Automatica de Testigos
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4.- SERVICIOS

Toda esta infraestructura de informacion sirve de soporte a una serie de servicios prestados por SIVA,
que se pueden enumerar de acuerdo con lo siguiente:

4.1.- Servicios Orientados al Ciudadano

4.1.1.- Emision de Valoraciones Previas por Internet: servicio on-line de emision de
valoraciones, en la que el ciudadano obtiene una valoracién vinculante para la administracion de modo

instantaneo. El sistema solicita una serie de datos al ciudadano (la referencia catastral y el valor
catastral del suelo, como dato clave de contrasefia de acceso) y le facilita un informe con cdédigo
seguro de la operacion.

Este servicio es radicalmente novedoso y distinto al que ya existe en estos momentos; la
aplicacion de valoraciones por Internet hasta ahora, al no contar con datos inmobiliarios, ya que éstos
eran introducidos por los contribuyentes, no podia facilitar las valoraciones con caracter vinculante, y
servia Unicamente de orientacion.

Es necesario resefiar que no existe en el resto de Administraciones en Espafia un servicio de
estas caracteristicas, un servicio que proporcione valores de mercado de inmuebles basado
en operaciones fehacientes de notarios, con los datos fisicos procedentes del Catastro,
permanentemente actualizado, con caracter vinculante para la administracion.

Y gratuito, con esta finalidad, se modifico6 hace dos afios la ley de tasas de la Comunidad de
Madrid: las valoraciones obtenidas por medios telematicos, a diferencia de las obtenidas por canal
presencial, no devengan tasa, lo que sin duda se une al resto de iniciativas desplegadas por la
Comunidad de Madrid por la implantacion de la administracion electronica en este campo

Un servicio que, en definitiva, emplea datos fehacientes, tanto de mercado, como de superficies
y antigledad, procedentes ambos de bases de datos publicas.

4.1.2.- Emision _de Valoraciones Previas por canal presencial: se sigue prestando el
servicio, pero en este momento, basta con que el ciudadano facilite la Referencia catastral del
inmueble, no es necesaria documentacion adicional.

Subdireccion General de Valoraciones
Calle Zurbano. 51
25010 Madrid

S Direccién General de Tributos y
¢l Ordenacion y Gestion del Juego
Consejeria de Economia y Hacienda

Comunidad de Madrid

Valoracién Previa
Plaza de garaje
Referencia Catastral: 0017401VK7801N00S0BS
Localizacion: CALLE JUAN DE GUZMAN, 1 - Planta: $2, Puerta: 90 - 28804{Alcala de Henares)

CARACTERISTICAS DEL BIEN

Afio de Construccion: 1997

Tipo Esc Planta Puerta Superficie/Unidades
Plaza de garaje 52 a0 3 unidades
VALORACION
Walor referido al afio: 2006
Importe de la valoracion: 48.450,00€
Fecha emision de la valoracion:  27/10/2009
Codigo Seguro de Operacion:  EBE3A83292E1709B
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4.2.- Servicios Internos Orientados a otras Unidades de la Comunidad de Madrid

4.2.1.-Conexion con las aplicaciones de Gestion Tributaria Las Subdirecciones de Gestion
e Inspeccion pueden saber on-line si un valor declarado es o no conforme, con el consiguiente
ahorro de tiempo e incremento de la eficiencia interna.
Antes de la entrada en servicio de SIVA, los servicios de gestion, inspeccion y de oficinas liquidadoras
no contaban con una herramienta on-line de control de las declaraciones para determinar si
debian ser objeto de comprobacién, o no, por lo que la entrada de expedientes en la SDG de
Valoraciones era muy elevado, y esto provocaba ineficiencias internas.

4.2.2.- Emision de Informes de Valoracion con Testigos de Mercado: Las Subdirecciones
de Gestion e Inspeccion disponen en un proceso sin papeles de informes de valoraciéon con testigos.

4.3.- Servicios hacia las Oficinas Liguidadoras y resto de Comunidades Autdnomas:
Las Oficinas Liquidadores, mediante un web service disponen de un proceso sin papeles, en que
comprueban on-line si una valoracién es o no conforme, y obtienen informes de valoracion con
testigos como los que se han sefalado.
Para finalizar, el sistema incorpora como usuarios al resto de Comunidades Auténomas, que
pueden hacer uso de SIVA en el caso de que requieran una valoracién de algun inmueble radicado en
la Comunidad de Madrid, muy singularmente en el &mbito del Impuesto de Sucesiones y Donaciones.
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