Prosecucién de trdmite: Tasacion.-

Sefior Juez en lo Civil y Comercial Comin de la Segun-

da Nominacién.-

(JUICIO: Campos, Segunda Dolores vs. Diaz, Nilda Mabel y
otro s/ Acciones posesorias - Expediente 369/13).-

NILDA MABEL DIAZ, JORGE RICARDO SCHON

y CELSO ROBERTO ROMERO, en los autos del rubro a S. S. respetuo-
samente decimos.-

En consonancia con lo establecido en el articulo 39 inci-
50 3°de la ley 5.480 (texto consolidado con ley 6.508) acompatiamos infor-
me de tasacion del inmueble objeto de la litis.-

De esa tasacién cérrase vista a la actora Segunda Dolo-
res CAMPOS y a los letrados Eva FRIAS DE RUIZ y Oscar Rail ROSA-
LES con transcripcion de ese articulo, para que en el pla 5 dias esti-
men el valor de dicho inmueble.-

Dignese S. S. proveer de conformidad.-

; TLF.-F. 137 CAT,
uat. 092“:. n‘ “.F". pa ClAIsD

X e
orge R. Schon
DNI 16.803.274
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INFORME DE TASACICN

- Arquitecto Juan José Yoldes - DNI: 32109811 - M.P. 39.380

Y Ta

“3sador;

- Jorge Ricardo Schon - DNFE 16.803274
- Nilda Mabel Diaz - DNI: 16.175.469

inalidad de la Tasacion: .
Se realiza la misma con el fin de conocer el valor actua

la porcion del Padrén Municipal de mayor extensién N° 3673, Padron Fiscal de Mayor
Extension 152.207.

v

L

ldentificacién y Localizacién del Inmueble: J |

- Destino de la Edificacion: Vivienda Unifamiliar — PJE. URAGA

- Ubicacién: Dall’ Asta 1783 (Esquina 20 de Junio)  —— r__
- Municipio: Concepcién z

- Provincia: Tucuman ) e

- Pais: Argentina : e &

- Padrén Fiscal (M.Ext.): 152.207 NORTE o %

- Padron Municipal (M.Ext.): 3.673 ] & e

- Circunscripcion: 1 , S
- Serdin B3 PEDRO DALL'ASTA

- Manzana: 501 “B” [ r_
- Parcela: 01

v Normas Utilizadas para la Obtencién de Valores Técnicos

La presente Tasacion se ha realizado de acuerdo con los requisitos normativos

aprobados segun la finalidad de la Tasacion:

- NORMA TTN 3.1: Método de Valoracion de Inmuebles: Método de Comparacion.
- NORMA TTN 4.1: Método de Valoracién de Inmuebles: Método del Costo de

Reposicion Depreciado.

- Tabla de Frente-Fondo del Tribunal de Tasaciones de la Nacion.

v Comprobacién y Documentacion

Se realizaron las siguientes comprobaciones del inmueble:

- Identificacion Fisica del inmueble mediante su localizacidn e inspeccion ocular.
- Comprobacion de su Descripcion.

- Comprobacién de su documentacion catastral.

- Comprobacion de su estado de construccion y conservacion aparente.

- Comprobacién de su estado de ocupacion y uso.
- Comprobacion de la adecuacion al planegmi
- Comprobacion de la existencia de un pro
unifamiliar completo.
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INFORME DE TASACION
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¥ Documentacién Utilizada :

- Fotocopia de Boleto Compra - Venta certificado por escribano. o
- Documentacién Grafica de Proyecto ya declarada en el C.A.T. y Municipio.

- Documentacién Catastral
Documentacién Grafica Anexa al Informe:

- Planos de Emplazamiento

- Planos del Proyecto

- Fotografias
- Boleto Compra - Venta

¥ Localidad y Entorno:

SECTOR Urbcno i Suburbano D

USO DOMINANTE ‘f Comercial / Industrial / Otro..........cccoeevec
CONSTRUIDO +oe75% [l 2s%a7sn ]  -DE7s% [
OFERTA Escasa [ Equitrada []  Excesva []
ANTIGUEDAD DE LO CONSTRUIDO pesce...1....anos. haste .3 ... anos

PUNTOS DE INTERES
Terreno en Esquina de facil acceso con todos los servicios, Espacio de
recreacion al aire libre, Caps y Escuela Primaria dentro de los 300 mts.

Regular D Mcla j
Mcla E]

ACCESIBILIDAD Buena
| CALDAD EDILICIA  Buena
SERVICIOS GAS
ELECTRICIDAD
AGUA
CLOACAS
ALUMBRADO PUBLICC
PAVIMENTO
RED TELEFONICA Agrea Subtenénea D

Regular B

Grado de conservacién general: bueno

NIVEL DE EQUIPAMIENTO  ESCASO = SUFICIENTE = OPTIMO

Asistencial Optimo Lidico Escaso

Comercicl Suficiente Deportivo Escaso

Escolar Suficiente Religioso Suficiente Yol
Estacionemiento Suficiente lonas Verdes Suficiente fx\q N° 39,38
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INFORME DE TASACION

Antecedentes :

TERRENO A TERRENO B
Direccién: Belgrano 339 Direccién: Belgrano 349
PM: 1220 PM: 1221
PF: 51.575 PF: 51.576

Frente Oeste: 9 m

Lado Este: 9.50 m

Lado Norte: 3891 m

Lado Sur: 38,86 m
Superficie: 359,55 m2
Forma: Semiregular
Ubicacién: Centro de Cuadra
Orientacién: Oeste

Precio de Venta: $5.500.000
Precio del m2: $15.297

Coeficiente de Similitud (CS):

- Terreno A: 0.70
- Terreno B: 0.30

Frente Oeste: 10.11 m

Lado Este: 10.26 m

Lado Norte: 38,95 m

Lado Sur: 38,91 m
Superficie: 396,11 m2
Forma: Semiregular
Ubicacion: Centro de Cuadra
Orientacion: Oeste

Precio de Venta: $6.500.000
Precio del m2: $16.410

¥ Coeficiente de Comparacién (CC) de las Tablas de Frente-Fondo del T.T.N.:

Y

]

Y

-Terreno A: 0.883
-Terreno B: 0.896
-Terreno a Valuar: 1.123

Calculo del valor de lote tipico (100%) para la zona:

Valorm2 Lote Ax 1.00 x CS Lote A + Valorm2 Lote Bx 1.00 x CS Lote B =

CC Lote B

CC Lote A
$15.297 x 1.00 x 0.70 + $16.410 x 1.00 x 0.30 =
0.883 0.896
$12.127 + $5494

Calculo del valor del m2 del lote a Valuar:

Valor m2 Lote Tipico x CC Lote a Valuar =

1

$17.621 x 1.123 = $19.788
1

Valor Total del Terreno:

Valor Terreno = Valor m2 x Sup. Total
Valor Terreno = $19.788 x 102.57 m2

Valor Terreno = $2.029.655.16

$17.621

i
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INFORME DE TASACION

¥ Valuagijén Total del Terreno :

" Eactores INTRINSECOS 6 propios del terreno:

- Dimensiones lineales — Frente y Fondo >>> 0.98
- Relacién Frente/Fondo >>> 0.99

- Superficie >>> 0.99

- Forma y configuracién >>> 0.99

- Topografia >>> 1.00

- Capacidad Portante >>> 0.98

- Orientacién >>> 0.98

- Ubicacién dentro de |a manzana >>> 1

* Factores EXTRINSECOS o de emplazamiento:

© - Ubicacién >>> 0.97
- Caracter de la zona >>> 0.95
- Desarrollo edilicio >>> 1

- Condiciones fisicas e importancia de la calle enfrentada >>> 1
- Servicios y accesibilidad >>> 1

* Factores de orden general:

- Estabilidad monetaria / Estado econémico del pais >>> 0.95
- Desarrollo urbano >>> 0.99
- Tendencias del Mercado inmobiliario >>> 0.97

$2.029.655,16 x 0.98 x 0.99 x 0.99 x 0.99 x 1 x 0.98x0.98x1x0.97x0.95%x 1 x 1 x 1x
0.95 x 0.99 x 0.97 = $1.558.231,36

Valuacién Total del Terreno: $1.560.000
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INFORME DE TASACION

¥ Valuacién de lo Edificado:

Para Valuar lo edificado se emplea el * Método Directo o Del Valor de Reposicion”.

Para conocer el Valor Actual del Edificio se procedié a realizar un computo métrico y
Posterior pr esupuesto, empleando valores de Materiales y Mano de Obra,
Correspondientes a la Revista “ Arquitectura y Construccién” N° 408 del Mes de Mayo-
Junio de 2020. Obteniendo asi el Valor Actual de lo edificado. .

P:l ser una Obra Nueva (menor a 5 afios), haber realizado el proyecto y la direccion
técnica de la misma: y realizar una inspeccion presencial en el lugar para verificar su
estado, considero que la depreciacién correspondiente a lo edificado es Nula. Se
C_onsideraré el valor del edificio como nuevo.

ESTADO ACTUAL EDILICIO 15/6/2020

Ne o FRECID PRECIO UNITARIO] MANODE | Material + Mano

|TEMS =z CANTIDAD | UNITARIO MATERIAL MANO DE OBRA OBRA de Obra

=3 MATERIAL
1 |Demolicion Total GL 1 0.00 0.00 19000.00 18000.00 19000.00
2 [Cimientos_de H" Ciclopeo (E ion de 1m y LI ) 80x45 m3 2.2 3838.18 8444.00 1852.75 4076.05 12520.05
3 [Cimlentos _de H* Ciclopeo (Ex Jon de 0,60m y Llenado) 30x40 m3 0.96 3838.18 3684.65 1852.75 1778.64 5463.29
4 |Bases do H°A” (a 1,20m de profundidad) h de base 0,50m m3 |__5.04 | 1401045 | 70612.67 9275.89 46750.49 117363.15
5 |Columnas de H°A® m3 | 269 1514034 | 40727.51 15126.03 40689.02 81416.54
6 |Encadenados de H°A® Inferiores ml 27 1060.24 28626.48 620.28 16747.56 45374.04
7_|Encadenados Verticales de H'A® ml 14 1060.24 14843 36 620.28 8683.92 23527.28
8 |Mamp ia Bajo Capa de Ladrillos Comunes de 0,15m (h=30cm) m2 711 868.97 6178.38 595.96 423728 10415.65
9 [N Bajo Capa da Ladrillos Comunes de 0,20m (h=30cm) m2 523 1164.35 6089.55 778.40 4071.03 10160.58
10 |Capa Aisladora Horizontal (mort. cementicio, pintura asf. Y memb. Liquida) m2 8.22 556.35 4573.20 563.53 4632.22 9205.41
1 fl":: Lo vertical, y {mort. comenticla, pintura ast. Y memb. | 1y | 2457 | sseas | 13resas 620.28 15302.31 29027.46
12 [Contrapiso mz | 8585 538.67 46298.69 360.82 31012.48 7731117
13 en E} de Ladrillos Comunes de 0,15m m2 61.87 868.97 53763.17 868.97 595.96 54359.13
14 [Mamposteria en Elevacion de Ladrillos Comunes de 0,20m mz | 1414 1164.35 16463.91 1164.35 778.40 1724231
15 [Mamposteria en Elevacion de Ladrillos Comunes de 0,30m m3 0.72 5558.64 4002.22 3689.28 2656.28 6658.50
16 |Mamposteria en Elevacion de Ladrillos Huecos del 18 m2 | 59.46 1216.89 72356.28 595.96 35435.78 107792.06
17 l\ﬂgas de Hormigon Armado de 20x40cm m3 5.22 17852.04 93187.65 16820.66 87803 85 180991.49
18 |Escalera de Hormigon Armado GL 1 18781.02 18781.02 25000.00 25000.00 43781.02
19 |Encadenados Horizontales a nivel de losa ml 22.1 1060.24 23431.30 620.28 13708.19 37139.49
20 |Revoque Grueso Interior m2 106 208.55 22106.30 300.01 31801.06 53907.36
21|Banquina de Placard de 1.2 x 0.70mts (H= 7cm) GL 1 538.67 538.67 1200 1200.00 1738.67
22]b ina en cocina_de 2.91 m2 (H="7cm) GL 1 1567.53 1567.53 2500 2500.00 4067.53
23 [Losa de Viguetas m2 83.6 2954.70 247012.92 1135.16 94899.38 34191230
24|C do Inspeccion de Mamposteria de 0,60m x 0,60m N° 3 6736.00 20208.00 3000.00 9000.00 29208.00
25 |Cloaca: Caneria de PVC 2110 mi 218 200.00 4360.00 300.00 6540.00 10900.00
26 |Ventilaci Cloaca: Caneria de PVC 2110 mi 1 200.00 200.00 1000.00 1000.00 1200.00
27 | D 9a de Aires jonados: Caneria PVC 840 mi 13 75.00 975.00 300.00 3300.00 4875.00
28 | Pluviales: Caiieria PYC 8110 ml 5.35 200.00 1070.00 300.00 1605.00 2675.00
29 | Pluviales: Boca de Desagie Tapada GL 1 1800.00 1800.00 4500.00 4500.00 6300.00
30 |Pluviales: Canal de Desague Abiorto de 2, 50 misx 0,20mts. GL 1 1200.00 1200.00 4500.00 4500.00 5700.00
31 ; itario Baio: Lavabo, Ducha, PPA y descarga de A A GL 1 25000.00 25000.00 12000.00 12000.00 37000.00
32 |Basico sanftario Cocina: Boca de Acceso y Pileta_de Cocina GL 1 12000.00 12000.00 4200.00 4200.00 16200.00
33 |Basico Sanitario Lavadero: Pileta de Lavar, Lavarropa, PPA y Descarga de A.A. GL 1 12000.00 12000.00 6200.00 6200.00 18200.00
= SUBTOTALES]
- . : . 0 T By TOTAL} 1422632.49]

¥ Valuacion Total del Inmueble:

Valuacion Total del Inmueble = Valuacion de Terreno + Valuacion de lo Edificado
Valuacion Total del Inmueble = $1.560.000 + $1.422,633 -7 7~
"‘-' A

Valuacion Total del Inmueble = $2.982.633
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INFORME DE TASACION

TIPQ / DESIGNACION DE ZONIFICACION AUTORIDAD DE CONTROL .
Barrio Belgrano Municipio de Concepcién - Tucuman
?‘T“PQGRA_FIA FORMA Y DIMENSION PERIMETRALES VISTA
Regular Rectang. c/ochava - 7m x 16m Sudoeste
DEMGUE RIESGO DE INUNDACION TERRENO (METROS CUADRADOS)

9,73m2 _ pESCUBIERTOS
INADECUADO SIGNIFICATIVO 92,84AmZ_ CUBIERTOS

102,57m2_ 10TALES
—— NO EXISTE INFORMACION
CALIDAD ESTADG DE CALLES DEACCESD e — ’

Calles pavimentadas en condiciones regulares de conservaqén

SERVICIOS
ELECTRICIDAD GAS TELEFONO
PUBLICA SIN CONEXION | pUBLICO SIN CONEXION PUBLICO SIN CONEXION
[AGUA ) CLOARCA TOESAGUE PLUVIAL

FuBLICA SIN CONEXION PUBLICA PRIVADA SIN CONEXION PUBLICO PRIVADO SIN CONEXION

OBSERVACIONES SOURE ELLOTE:

Lote en esquina, de facil acceso, forma regular. El mismo corresponde a una percién de
un Padrén de Mayor Extension.

V. DESCRIPCION DEL BARRIO

TIPD CONSTRUDO INCICE DE CRECIMIENTO SERVICIO DE VICILANCIA DEL BARRIO

URBANO | SUBURBANG  RURAL| | 14A3 DEL 75% 25-75% CRECIENTE s8I NO
IMENOS DEL 5%

VALORES DE LA PROPIEDAD DEMANDA | OFERTA TIEMPO DE GOMERCIALIZACION

CRECENTE ESTAELE  DECRECENIE ESCASA | EQULISRADA | EXCESO DS OSERTA| NENOS DE 3 MESES 36 MESES
l MAS DE 6 MESES

VALORES DE VIVIENDAS EN AREAS VECINAS ANTIGUEDAD DE VIVIENDAS EN AREAS VEGINAS

DESDE $5.000.000 HASTA § 6.500.000 {PRECIO TOTAL) DESDE HASTA {EN AROS)

DESDE § 13.889  MASTA $ 16.414 {POR METROS GUADRADOS)

USO DEL TERRENO (%) CAMBIQS PRINCIPALES EN EL USO DEY. TERREND FACILIDADES DE ESTACIONAMIENTG TIRICO

80%  RESIDENCIAL 15% COMERCIAL

ol N LEx IMPROBABLES | PRCBABLES  EN PROCESQ Sobre Calzada

0% INDUSTRIAL 5% OIRO (EXPUCAR)

CARACTERISTICAS DEL BARRIC:

Barrio Residencial de casas de 1 Y 2 plantas, con algunos problemas de inseguridad.

FACTORES QUE INFLUYEN EN LA COMERCIALIZACION DE LAS PROP DADES EN BARR|
TOS, ESTABLIDAD DEL EMPLEG, ATRACTV DEL MERCADG, B Y DADES EN BARRIO (PROXMIDAD A LUGARES DE TRASAJO Y ENTRET ENIAEN.
Facilidades de Acceso a vias rapidas para salida a la ruta

verdes a 200 mts, escuela Primaria a 200 mts, Barrio cons
los servicios.

(calle Belgrano), Espacios
olidado que cuenta con todos

OBSERVACIONES SOBRE LAS CONDICIONES DEL Mo
SR e PCES soene 13 oo INMMS)EL RCADO (TENDENCIAS , EMPLEG ] PRINCIPALES EMPLEADORES, OTROS FACTORES QUE INFLU.

Tendencia a sobrevalorar propiedades debido a |a inestabilidad nmjonetar
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