RESUMEN DE LA DIRECTRIZ  N° VA-03-2008
“PROCEDIMIENTO DE AJUSTE PARA BIENES INMUEBLES EN EL ENFOQUE DE LAS VENTAS COMPARABLES”
Emitida por:

Proyecto de Fortalecimiento Integral de las Valoraciones Administrativas y Tributarias del Estado, julio de 2008.
Esta directriz trata sobre la mayoría de los procedimientos de ajuste a las variables que influyen en el valor de un bien inmueble.

Se da una reseña sobre el enfoque de las ventas comparables, sobre las condiciones en las que se encuentran las transacciones en relación a su confiabilidad, resaltándose la consideración del tiempo transcurrido entre las transacciones y el momento de realizar el ajuste, como también la cantidad de transacciones disponibles que aportarían una mayor cantidad de referencias útiles para dar  mayor confiabilidad a los resultados del enfoque de las Ventas Comparables. La información del mercado debe permitir establecer patrones y tendencias de valor en el mercado. Por el contrario la confiabilidad de los resultados se ven limitados si el mercado es pobre o con pocas o ninguna transacción es disponible.

Se explican los elementos de comparación y sus unidades de comparación a efecto de 

Se explican los elementos de comparación, los cuales son aquellos atributos de las propiedades y de las transacciones que ayudan a explicar las diferencias en el precio pagado por las propiedades. The Appraisal of Real Estate
 cita diez elementos de comparación básicos:

1) Derechos de propiedad transados

2) Términos de financiamiento

3) Condiciones de Venta

4) Gastos necesarios inmediatamente después de la transacción

5) Condiciones de mercado (tiempo)

6) Localización

7) Características físicas: área, frente, topografía, disponibilidad de servicios, fertilidad, etc.

8) Características económicas: gastos, arrendamientos, administración etc.

9) Uso: zonificación

10) Componentes de valor que no son bienes raíces.

La evidencia del mercado sirve para determinar cuales elementos de comparación son sensibles a cambios en los precios, y además para estimar cual es el efecto de estos cambios en el valor.

Se definen y dan ejemplos de Unidades de Comparación, las cuales son los componentes en los cuales una propiedad puede ser dividida para los efectos de la comparación. Por ejemplo unidades que consideran el área como el precio por metro cuadrado o el precio por hectárea son las más comunes. Sin embargo el mercado algunas veces utiliza otras unidades de comparación, en general es el precio por unidad del tipo de componente comparable, tales como en Edificios de apartamentos se tienen a escoger varios componentes, como la unidad por habitar o apartamento, el área efectiva o el área bruta, los cuales son preciados mediante una unidad de medida quedando: Precio por unidad o apartamento; Precio por m2 de área efectiva; Precio por m2 de área bruta.
Se explican dos métodos de análisis comparativos: uno de tipo cuantitativo y otro de tipo cualitativo y su uso va a depender de la información que da la referencia y el mercado. 

En el análisis cuantitativo, los ajustes pueden ser aplicados a los precios de los comparables en términos de porcentajes o cantidades monetarias.

Se utilizan ajustes cuantitativos siempre que la evidencia del mercado permita cuantificar los ajustes.

En el análisis cualitativo se ajustan las diferencias importantes no dadas por el mercado en el análisis cuantitativo de los cambios en los elementos de comparación sobre el precio de los bienes, por ejemplo la calidad de una vista panorámica. Dentro del de este análisis se da un ajuste por cambio en las condiciones del mercado reflejado en cambio en los valores de los inmuebles, en este ajuste mediante el conocimiento del comportamiento particular del sector se puede usar del modelo de línea recta para resolver el valor en el presente de un bien inmueble para periodos cortos y el uso de una tasa compuesta para periodos largos. También se establecen los ajustes por gastos necesarios inmediatamente después de una transacción, por diferencias de áreas, las cuales tienen comportamientos sesgados para grupos de compradores y vendedores según la actividad económica de la zona de uso donde se ubiquen y las tendencias de las áreas típicas. La competitividad de los inmuebles depende de diferencias moderadas en su área y sus precios de la oferta y la demanda. La no competitividad entre inmuebles se muestra cuando las diferencias en área son muy grandes y además los mayores y mejores usos son distintos generando demandantes distintos del mercado. 
Se explican varios métodos de ajuste por área, tales como el método de tasa de cambio por unidad de área que Consiste en estimar la variación en el precio unitario por cada unidad de área de diferencia, el método gráfico. Se explica  el
Análisis comparativo de Ventas Pareadas para ajustar diversos elementos de comparación.
Se explican Factores de ajuste de la Dirección General de Tributación, los cuales son Área o extensión, Factor de ajuste por frente, Factor de ajuste por regularidad, Factor de ajuste por nivel, Sobre nivel, Bajo nivel, Factor de ajuste por pendiente, Factor de ajuste por tipo de vía, Factor de ajuste por disponibilidad de servicios públicos, Servicios, Servicios 2, Factor de ajuste por ubicación, Factor de ajuste por hidrografía o abastecimiento de agua, Factor de ajuste por uso del suelo.
Se explica dos métodos de análisis cualitativos. Una vez que el valuador ha realizado el análisis cuantitativo y dispone de indicadores de valor ajustados para los comparables, de ser necesario continuará con los ajustes cualitativos.  En casos excepcionales, si las referencias fuesen muy similares o si la evidencia del mercado no permitiese cuantificar el efecto en el precio de las diferencias entre las referencias y el sujeto, el valuador podría limitar su comparación al análisis cualitativo.

Se explica el Análisis de comparación relativa, en éste el valuador analiza las referencias para determinar si sus características son superiores, inferiores o similares al sujeto. El valuador ordenará por su importancia los elementos de comparación de las referencias que según la evidencia del mercado tienen mayor influencia en el valor, de mayor a menor. 

También se explica el Análisis de rangos, el cual se determina una vez realizado el análisis de comparación relativa, las referencias son ordenadas en orden descendente. Luego el valuador determina la posición relativa del sujeto dentro de la secuencia, de modo que ordenará las referencias en orden descendente desde el superior hasta el inferior, y ubicará el sujeto dentro del rango que corresponda:  sobre el sujeto se ubicarán las referencias con características superiores al sujeto, y bajo el sujeto aquellas referencias inferiores. Finalmente el valuador emitirá su criterio sobre el valor del sujeto según el enfoque de las ventas comparables. 

� Appraisal Institute. The Appraisal of Real Estate. Doceava edición.
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