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UBICACION GEOGRAFICA

Los f:uatros inmuebles son linderos, para la ubicacion del sector se indican
las siguientes coordenadas geograficas:

e Latitud: 27° 15°09, 9'" (Sur)

e Longitud: 65° 30°43, 3** (Oeste)
De la interseccion de la nueva traza de la Ruta Nacional 38 y Ruta
Provinciales 326 se debe recorrer 1, 32 Km por la Ruta Provincial 326 hacia
el Este hasta llegar un camino vecinal y desde alli se debe recorrer 650 m al

Norte hasta llegar a la parcela identificada con el Padrén N° 46.834. Luego
por camino vecinal se accede al resto de los inmuebles. - - -

DISTANCIA A PUNTOS DE INTERES

« Villa Quinteros (4 Km.)

» Comuna de Amberes (3, 4 Km.)

» Rio Seco (6 Km.)

En los mismos se encuentran negocios de los mas variados rubros, centros
educativos, de salud, seguridad, entre otros, - - ====<========-=-==-==-

Asi también, de interés para el transporte de la produccion las distancias a
Ingenios Azucareros son:

» Ingenio Sta. Rosa= 6.5 Km
» Ingenio Nufiorco = 11.5 km
» IngenioProvidencia= 6 Km
» Ingenio La Corona= 17.5 km

IDENTIFICACION PARCELARIA Y DOMINIAL

Los inmuebles poseen las siguientes nomenclatura catastral y antecedente de
dominio (Segin Base Informatica de 1a D. G de Catastro):

PADRON N° 46.834:

NOMENCLATURA CATASTRAL: Circ.: 11 - Sec.: G — Lamina: 356 — Parc..
48: Padron N° 46.834 - Matricula: 16.579 — Orden: 2 — Departamento
NGO, sssasunsnsnsnsbanssieREnE AL e LSl al

RANSFERENCIA DE INMUEB MPLIMIENTO DE TO A FAVOR DE MARIA |
VERONICA ESTOFAN DNI N° 26.109.616
PADRON N° 42,270:

NOMENCLATURA CATASTRAL: Circ.: 11 - Sec.: G — Lamina: 356 — Parc.:
53: Padron N° 42.270 — Matricula: 16.585 — Orden: 8 — Departamento
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RANSFERENGL Il

VERONICA ESTOFAN DNI N° 26.109.616

PADRON N°42.271:

NOMENCLATURA CATASTRAL: Circ.: 11 - Sec.: G - Lamina: 356 — Parc.:
8: Padron N° 42271 — Matricula: 16.580 — Orden: 3 - Departamento
MOBIIGE, = s ssossnnastsnssssssssssnenmanssassssssssans

TRANSFERENCIA DE INMUEBLE EN CUMPLIMIENTO DE CONTRATO A FAVOR DE MARIA
VERONICA ESTOFAN DNI N° 26.109.616 ;

PADRON N° 42.269:

NOMENCLATURA CATASTRAL: Circ.: I1 — Sec.: G — Lamina: 357 — Parc..
57; Padrén N° 42.269 — Matricula: 16.587 — Orden: 10 — Departamento
MOMMBIDS. » =+~ csccccccacacsnencnsnnhsstncnsae

TRANSFERENCIA DE INMUEBLE EN CUMPLIMIENTO DE CONTRATO A FAVOR DE MARIA
VERONICA ESTOFAN DNI N° 26.109.616

DIMENSIONES DE LA PARCELA CATASTRAL

No fue posible identificar la existencia de un Plano de Mensura en la
Direccién General de Catastro. Segin el SIT (Sistema de Integracion
territorial) las parcelas poseen las siguientes dimensiones:

PADRON N* 46.834:
= Frente Relativo (Este—Oeste . .............. 334,55 m
» Fondo Relativo Norte—Sur) . .............. 718,00 m
= SUPERFICIE. . ...... e 24 has 0210 m?
PADRON N° 42.270:
» Frente Relativo (Este—Oeste) . ............... 147,72 m
= Fondo Relativo (Nor[e ] S].ll') ................. 469, 72 m
8 BUPERFICIE .. oo« o0 nviion sivsnis aai iicns vnis i 6 has 9387 m*
PADRON N°42.271:
s Frente Relativo(Norte) . . ............ooivn 580, 00 m
s Fondo Relativo (Este) . .........coooviviinin, 535,00 m +
martillo en contra de 149, 50 (De Este a Oeste) por 195 m de (De Sur a
Norte)
» Frente Relativo (Sur) . ...ocoovvvininiinn., 613,00 m
» Fondo Relativo (Oeste) . ................ 8500+ 307 m
a SUPERFICIE . ....covnnoreviiiiniininnn, 25 has 4655 m?
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PADRON N® 42.269:

* Frente Relativo (Norte)
* Fondo Relativo (Bate) . .......c.oo0ceienrevie 722,00 m +

martillo en contra de 140, 00 (De Este a Oeste) por 147 m de (De Sur a
Norte)

®* FrenteRelativo(Sur)...........coo0eivnunns 135,00 m

* FondoRelativo(Oeste) ............cco00000en 570,50 m

 BUPERFICIR . ... . ooineuviiie anawsvaes 18 has 0500 m*
FECHA DE INSPECCION

El dia 05 de abril del corriente afio (2.024) me apersoné en los inmuebles que

nos ocupa siendo acompaiiado por la Sra. Maria Veronica Estofan, quien me
indico 1os inmuebles atasar. - = ~======c====2c=sas====-=

REGION AGROLOGICA

Segin informaci6n contenida en el bosquejo agrolégico de la Provincia de

Tucumén el inmueble se encuentra en la Region de la Llanura Deprimida no
Salina:

CARACTERISTICAS INTRINSECAS: = Relieve: Se trata de terrenos
planos * Forma: Regular * Linderos: Camino y parcelas * Altitud: 363 metros
sobre el nivel del mar = Pendiente: Menoral 1 %. -« =«eve=----

CLIMA: = Tipo: Seco sub - himedo célido a sub himedo - hiimedo calido =
Precipitacién media anual: De 700 mm a 1.000 mm « Evapotranspiracion
potencial: De 900 a 1000 mm » Temperatura media anual: 19 °C » Heladas:
El periodo de riesgo se extiende desde junio a agosto, === ========-=--
CARACTERISTICAS DE LOS SUELOS * Los suelos de esta subregion se
han desarrollado a partir de sedimentos aluviales originados de materiales
detriticos provenientes de las Sierras del Aconquija * Horizonte A: Oscuro,
rico en materia orgéanica » Espesor de la capa arable: Es profundo = Factores
limitantes: La limitacién més importante de esta subregion es consecuencia
de una capa freética que determina la presencia de agua superflua en el perfil
del suelo » FACTORES LIMITANTES: Intensidad de las heladas que
impiden la expansion de ciertos cultivos * CULTIVOS ACTUALES Y
POSIBLES: Constituye el 4rea cafiera méas importante de la provincia »
RETENCION DEL AGUA: El suelo posee una buena capacidad de
retencion de agua, con una permeabilidad moderada a moderadamente lenta
« DRENAJE EXTERNO: Los suelos son de moderadamente bien drenados
s bion drenaiios, s s s cnraenenensasnenssnsvesananscnssnunss
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VALOR ECONOMICQ DE LAS PARCELAS A TA:

El valor unitario razonable para una finca cafiera (libre de mejoras) es de
$/ha 12.000.000, al mes de abril de 2.024. Para la cafia soca (de cuatro aflos)
y para las plantas de un afio, se adopt6 un valor promedio de $/ha 1.400.000.

Los va:lgres antes citados se corresponden con los ofrecidos en ¢l Mercado
Inmobiliario. Como ser: Brike Force Inmobiliania con- oficinas ¢n Avda

Aconguija 1.431 — Yerba Buena - Cel. 3813026822, ofrece finca caiera

ubicada en la Llanura Chaco — Pampeana subhimeda - htimeda o un Valor
de: USD 12000 por hectdrea. 1o parcela se identifica con el Padron N*
97.904, s¢ ubica sobre un camino vecinal a 70 metros al Fste de la Ruta
Provincial 304 v 340 m antes de llegar a la Ruta Provincial 319 (De Sur a
Norie). La parcela posee 365 m de frente y 870 m, En el costado Fste posee
una servidumbre de paso de 6 m de ancho y un arroyo en la segunda mitad
del costado Oeste. También la atraviesa una linea de alta tension de 498 m
de fongitud con dos torres en el terreno. [l cerramiento perimetral e<ta dado
por lincas de arboles. Se completan las 40 Has con una fraccion lindera de 7
Has 6197 m2.
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VALOR UNITARIO DEL ANTECEDENTE CITADO

A los efectos de analizar el ofrecimiento de venta tendremos presente que el
inmueble se ve afectado por dos derechos reales: Una servidumbre de paso
y una servidumbre administrativa de electroducto. Sobre esta Gltima el

propietario del predio tiene derecho a una indemnizacion que se determinara
teniendo en cuenta:

A) El valor de la tierra en condiciones éptimas en la zona donde se encuentre
el inmueble gravado, < ==-c~=--cccccccccrccnccaccces

B) La aplicacién de un coeficiente de restriccion que atienda el grado de las
limitaciones impuestas por la servidumbre.

Segan la aptitud o uso de la franja de seguridad, el coeficiente de restriccion
(%) adoptado en la zona de “Méxima” seguridad es del 40 % del valor de la
tierra libre de mejoras y para la zona de media seguridad el 20 % (Sf?upto
“c” agricultura extensiva). No corresponde el porcentaje de depreciacio
sobre el area remanente no afectada segtn la forma del trazado (Tabla 2 d
la Resolucién TTN 0001), ya que el inmueble se encuentra en el punto “e?
del cuadro de “Uso, Aptitud o Estado”. Si le corresponde un incidente sob
el remanente (Superficie Libre de Servidumbre) que segin la Tabla 1 de |
Resolucién TTN 0001 (Tabla de afectacion por superficie) es del 7 % y qu
surge de considerar la superficie afectada sobre superficie total de la parcel
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(Hasta una superficie maxima de 25 Has). Para la superficie ocupada por la
Torre Cross Rope o Torres Arriendadas, el porcentaje a aplicar a las
superficies ocupadas por estas instalaciones serd del 60 %. Todo ello de
acuerdo con las normativas vigentes (Resolucion ENRE 589/2.015)
“Aprobar criterios para la definicion de los valores que requiere 1a aplicacién
de la Ley N° 19.552 para la construccion de Servidumbre Administrativa de
Electroducto...”. De ello surge una cuantificacion del dafio en un 10 %s. La
servidumbre de paso esta sobre parte del limite Oeste y el resarcimiento de
esta, segun la superficie afectada, no influye en el valor pretendido por el

propietario, por lo cual la parcela sin la restriccion al dominio (por afectacion
del electroducto) seria de:

Val. Unitario USD/ha 12.000 x 1, 10=USD/ha 13.200 (con cafia de azicar).
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VALOR ECONOMICO DE LA FRACCION A TASAR

La superficie total de los inmuebles a tasar es de 74 has 4752 m? de las cuales
15 has se encuentran con cafia soca de cuatro afios; 36 has con cafia planta y
las restantes (23 has 4752 m?) con barbecho. - - - = - === =====" |

(1) VALOR DE LA TIERRA LIBRE DE MEJORAS:
Val. = 74 has 4752 m? x $/ha 12.000.000=$ 893.702.400. -

(2) VALOR DE LA CANA SOCA Y CANA PLANTA:
Val. = 51 x $/ha 1.400.000 = $ 71.400.000. -

VALOR (1) + (2):
Val, = § 893,702,400 + § 71.400.000 = $ 965.102.400. -
Se Adopta $ 965.000.000. -

SON PESOS: NOVECIENTOS SESENTA Y CINCO MILLONES, AL
QB/OA/2.024, == == omemsronemamsssmnmssnnssnesnsanonns

Es mi informe. -
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