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Inversion Publica y Servicios
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NORMA TTN 12.3 22 de Junio de 2009

TASACION DE FRACCIONES (BLOCKS) SUBDIVISIBLES A PARTIR DE
ANTECEDENTES DE LOTES

La Norma tiene por finalidad la tasacion de una fraccion de terreno que puede
ser fraccionada en inmuebles de menores dimensiones, con antecedentes de ofertas o
ventas de lotes.

Sera de aplicacion en aquellos casos en que no existan antecedentes
comparables con la fraccidn a tasar o como verificacion de algun caso particular.

En el proceso econdmico que tiene lugar, el precio de venta de la totalidad de los

lotes estara integrado por el Valor de la fraccion (Vf), los gastos (G), el interés del
capital invertido (1) y la utilidad del negocio (U).

Pv =Vf+G+1+U (1)

Los términos de esta ecuacidén econdmica son los siguientes:

PRECIO DE VENTA: (Pv) Es la suma total de la venta de los lotes del fraccionamiento,
obtenidos sobre la base de los antecedentes de ofertas o ventas de lotes.
Determinados por las Normas TTN 3.x y 5.x.

GASTOS: (G) Gastos necesarios para que la fraccion se encuentre en condiciones de
ser vendida en lotes, mas los requeridos para la concrecion del negocio.

Como por ejemplo:
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Mensura, subdivision y amojonamiento: honorarios, gastos, derechos.
Apertura de calles: trazado, construccion, obras de drenaje.

Urbanizacion: movimiento de tierra, plantaciones, provisibn de agua,
energia eléctrica, pavimentacion, etc..

Propaganda: se tomara la necesaria y suficiente para la venta del loteo.

Venta: comisién de venta.

Administracion: suma integrada por los gastos generales, asignaciones, etc.

Relacionando el monto de los gastos con el precio de venta, se obtiene:

Kg =_G (2)
Pv

Kg: Representa el gasto que corresponde a cada peso obtenido en la venta.

INTERES DEL CAPITAL OBTENIDO: (lI) Se determina el interés simple que remunera
al capital invertido, sobre la base siguiente:

Suponer que los gastos realizados (G) se integran a lo largo del periodo de
preparacion (Tp) del negocio.

Admitir una recuperacion lineal del capital invertido a lo largo del periodo de
realizacion (Tr) del negocio.

Considerar las capitalizaciones a interés simple en operaciones donde la
realizacidn total del negocio se logra en periodos de tiempo mas o menos cortos.

Adoptar tasas de interés diferenciadas segun las distintas caracteristicas de los
términos que integran el capital invertido, capital tierra (Vf) y capital gastos (G).

Sobre |la base de los antecedentes:

| =If + Ig (3)
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If: tasa anual de interés que corresponde al capital “Vf’
Ig: tasa anual de interés que corresponde al capital “G”

Siendo:
Tp: tiempo, en afos, de preparacion del loteo;

Tr: tiempo, en afios, de realizacibn del negocio; equivalente al tiempo
transcurrido desde la iniciacion de las ventas hasta el final de las mismas.

Se puede determinar: “If’ e “Ig” como sigue:

Vf

0 P r
<+« >« 1r > <+ >« Ir >

1) Determinacion de If:

If = (Vf.Tp+Vf.Tr).if

2
If=Vf.Ki (3a) Ki=(Tp +.Tr) . if (3b)
2) Determinacion de Ig: .
lg = (G.Tp)+(G.Tr).ig
2 2
lg = G . KI (3c) KI =T .ig (3d)

2

Ki: Producto de la tasa de interés que corresponde al capital tierra por la
sumatoria del tiempo de preparacion mas la mitad del tiempo de realizacion.

Norma TTN 12.3 Republica Argentina www.ttn.gov.ar 3



http://www.ttn.gov.ar/

“2009 - Afio de Homenaje a Raul SCALABRINI ORTIZ”

Ministerio de Planificacion Federal
Inversion Publica y Servicios
Tribunal de Tasaciones de la Nacion

Kl: Producto de la tasa de interés que corresponde al capital gastos por la mitad
del tiempo total.

UTILIDAD DEL NEGOCIO: (U) La utilidad del negocio es el saldo que queda, al final del
mismo, después de deducir del total de la venta (Pv), las sumas empleadas como
capital, gastos e intereses. Ello surge de la ecuacion (1):

U=Pv-(Vf+G)-1I 4)
Siendo la utilidad media anual:

Um =_U (4a)

T

y definiendo a la tasa anual de utilidad del negocio (U) como la relacion entre la
utilidad media anual y el capital invertido:

u= __Um _ (4b)
(Vf + G)
resulta:
U=(f+G).u.T (4c)
U= (Vf +G).Ku (4d)
Ku=u.T (4e)

Ku: Representa la utilidad del negocio por cada peso de capital invertido durante
todo el tiempo que dure la operacién.

VALOR DE LA FRACCION: (Vf) Es el valor del bloque, incognita a determinar, en
funcion de los demas términos de la ecuacion (1).
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Reemplazando en (1) cada uno de sus términos por los correspondientes de las
expresiones (2), (3), (3a), (3c), (4d), se obtiene:

Vf = Pv. 1 - Ka (1+KI+Ku) (5)
1+ Ki+ Ku
Vf = Kb . Pv (5a)
Siendo:
Kb =1 -Ka(1 + Kl + Ku) (5b)
1+ Ki + Ku

Kb: es el coeficiente de “pasaje de lote a block” y relaciona el precio de la
fraccidn en block con el de la misma loteada.
RECOMENDACIONES:

El porcentaje de areas comunes sera establecido en funcion de la reglamentacion de
Uso del Suelo de la jurisdiccion de que se trate.

Tasas de Interés recomendadas:

if: Tasa de deposito pasiva maxima (Ej. Tasa de plazo fijo)
ig: Tasa de prestamos activa minima (Ej. Tasa de prestamos)

Tiempo de Realizacion del negocio Tr:

La presente Norma sera de aplicacién hasta un tiempo de realizacion del negocio
maximo de cuatro (4) afos.

RECONOCIMIENTO:
La presente Norma desarrolla el procedimiento del Ing. Renzo Macagno del

Tribunal de Tasaciones de la Nacion, al cual este Organismo le brinda el debido
reconocimiento.
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Pasaje de lote a block
Datos
ouperficie total de la Fraccidn ad.300 00 mz
Forcentaje de areas comunes sobre el total de la fraccidn J0 00 =%
Areas comunes 2529000 m2
superficie a lotear sg.0o00af me
supericie de cada lote 400 00f  m2
Cantidad de lotes 147 00
B2 seqin los antecedentes Marmas TTH 3.xy 5. 130 00] $im2
“alor de cada lote 52.000 00 %
Total de la venta Py 7.644.000 .00 5
Tiempo de Preparacion del loteo Tp 050[ afio
Tiempo de Fealizacion del negocio Tr 300] afio
Tiempo Total T 3 50| afos
Taza anual de interés gue corresponde al capital tierra ™/ if OO %
Tasa anual de interés gue corresponde al capital gastos "5 ig 2000 =
Utilidad del Negocio u 25 00 o,
Gasto 5 1.375.000 00 ]
% gastos sobre el Total de |a venta 1799 %
Calculos

Kl 0,12

Kl 044
Litilidad del negocio par cada peso de capital invertido
durante todo el tiempo que dure la operacidn Ku 0,85
Gasto gue corresponde a cada peso obtenido en la venta Ky 0,18
Coeficiente de Pasaje de lote a block Kb 02827
“alor total de la fraccidn W 2.237.750 B3 5
Yalor Adoptado 2.240.000,00 ]
Walor unitario T 26 57| $im2
“alor de |a fraccidn por lote 15.258,10
“alor de los gastos por lote 8. 36374
“alores totales por lote {terreno + gastos) 24 531 54 ]
Felacidn Yalor de “enta de cada late con el valor por lote % 47 29
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