ANEXO Il_QL

« Informes de Tasaciones Inmobiliarias. Contiene las tres (3) tasaciones que
sirvieron de base para determinar el Valor Base del metro cuadrado de la Carga

Urbanistica, el cual se declara firme y consolidado.




PLANILLA COMPARATIVA

TASADOR UD [QUINTAS DE LUGONES LOKMAN
MILANESIO  JUSS 15,3 15,3
LOPEZ USS 5,14 5,14
FUENTES USS 3,175 3,175
PROMEDIO JUSS 7,871666667 7,871666667
D et S
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FABIAN RESCHIA
Imendente
udad de Estacion Jusrez Celman




DICTAMEN DE TASACION

Propiedad: Terreno con divisién para Loteo, ubicado en Estacién Juarez Celman-
Zona Norte- Departamento Colén-Provincia de Cordoba.

ORDEN Y/O SOLICITANTE: MUNICIPALIDAD DE JUAREZ CELMAN
CORREDOR INMOBILIARIO: MILANESIO GABRIEL ADOLFO, MAT: 1753
DOMICILIO: Bv. CANGALLO 2806- B®° DEAN FUNES. CIUDAD DE CORDOBA
FECHA: 05/06/2025

DOMICILIO: Ruta E-53 S/N; Pedania Rio Ceballos

NOMENCLATURA CATASTRAL: 13.04.539694382793000

TERRENO: 77 hectareas; 1.259 metros cuadrados

*:Google Earth

Descripcidn: Terreno de mayor superficie con factibilidad en divisién de Lotes, sin 1
servicios disponibles.
Procedimiento: Se procedié a tomar una Tasacion de Valor por mts2 de Lotes de

300mts2 promedio. //_—_-_ﬁ_.
A

FABIAN RESCHIA
Intendente
Ciudad de Estacion Juéarez Celman




1)-Terrena: La valuacion se realizo a través del uso de la Tabla del Superior Tribunal de
Tasacion, realizandose de la siguiente forma:
*Se toma el coeficiente, se lo multiplica por el valor por mts2 y se multiplica a su vez por los

mis2 gue posee:

Coef. X $ por mts2 X Total mts2

1,080 x $ 16.850 x 1mts2: $18.198 el m2

Valor Total del Mts2: $18.198 (Pesos Dieciocho Mil Ciento Noventa y Ocho) o en
Délares Estadounidenses U$$ 15.30 (Dolares Quince con Treinta Centavos)

Gabriel Milanesio
P 1TSS

FABIAN RESCHIA

N Itendente
Ciudad de Estacion Juarez Celman
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VERONICA LOPEZ

HLEROS NECOL I

INFORME DE TASACION/VALUACION

SOLICITANTE: Municipalidad de Estacion Juarez Celman

~ DATOS DEL BIEN

PARCELA RURAL |

Colon MATRICUL 1411376 ;

1304539694382793 [N 130428288824

. SUPERFICIE TOTA HECTAREAS 1259 M2 (771.259 M2).

APRECIACIONES GENERALES

La ciudad de Juarez Celman se encuentra ubicada en el Departamento Colén, en la
provincia de Cérdoba, Argentina. Esta localidad forma parte del area metropolitana de
la ciudad capital y se destaca por su crecimiento sostenido en los ultimos afios,
impulsado por su estratégica localizacién y su desarrolio urbano planificado. Cuenta con
una importante infraestructura de servicios y espacios verdes, que la convierten en una
zona atractiva tanto para residentes como para inversores. La Ruta Provincial E- 53

bardea el ejEdO siendo una via clave que conecta la ciudad de Cérdoba con el Aeroptferto

de circunvalacién, una obra vial de gran envergadura que mejora notablemente i \V
conectividad regional y el transito interurbano, favoreciendo el desarrolio logistico y
comercial. En los Ultimos afios, 1a zona ha experimentado una intensa urbanizacion, con
la aparicién de barrios cerrados, desarrollos residenciales de media y alta densidad, y
nuevos polos corhercial_es y de servicios. Esta transformacién ha posicionado esta
ubicacion como un gje clave en la expansién metropolitana, atrayendo inversiones tanto

publicas como privadas que refuerzan su importancia como via estructural en el

entramado urbano regional.

FABIAN RESCHIA
) Intendente
Ciudad de Estacion Judrez Cetman
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BUENGS NECOCIOS

APRECIACIONES PARTICULARES

El inmueble objeto de esta tasacion se trata de una parcela rural con una superficie total
de 77 hectareas con 1.259 m2. Se encuentra ubicado en su lado Oeste sobre la Ruta
E-53 y su lado Sur sobre el segundo anillo de circunvalacion (Geolocalizacion: -
31.277105514185727,-64.23477841675933). Para la inspecciéon in situ, se pudo
ingresar por Ruta E- 53. Todo su perimetro esta cercado por alambrado, compuesto por
varillas de madera de aproximadamente un metro de altura con cinco filas de alambre y .
otro tramo de arbustos. La parcela no es del todo regular en cuanto a su lado Oeste (RP

E-53). Posee una superficie plana, sin bosque. Carece de abastecimiento de agua.

Observaciones: El inmueble se encuentra en una excelente ubicacioén estratégica, con
acceso directo tanto desde la Ruta E 53 como desde el segundo anillo de circunvalacion,
facilitando su conectividad con distintos puntos del area metropolitana. Cabe destacar
que la parcela se localiza frente al peaje ubicado sobre el segundo anillo de
circunvalacion, lo que incrementa su visibilidad y proyeccion comercial. Actualmente, la
parcela no cuenta con conexion a red de agua, lo que implica la necesidad de realizar
inversiones adicionales para su provision, ya sea mediante perforacion, cisternas o
futura conexion a infraestructura publica. Si bien las caracteristicas del suelo la hacen
apta para actividades agricolas y ganaderas, dadas las condiciones del entorno y su

cercania a la ciudad de Cérdoba, hacen que el inmueble presente un alto potenm"
; Sl W
VERONICA LOPEZ ;
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VERONICA LOPEZ

HLERDS HECOUOS

el desarrollo inmobiliario, en especial en el marco del crecimiento urbano que se observa
a lo largo del corredor E 53. Su localizacién, accesibilidad y supetficie, sumado a su
regulacién para el uso del suelo, hacen de esta parcela una oportunidad destacada para

proyectos residenciales, comerciales o mixtos.

Para esta tasacion se tuvo en cuenta la ubicacion, accesos, estado y caracteristicas de
la parcela, tipo de zona y potencial. Se utilizaron métodos comparativos, teniendo en
cuenta valores informados por organismos pulblicos y privados respecto de la tierra.
También cabe aclarar, que en toda estimacion se utiliza el criterio del profesional a la

vez del método empleado.

U$S 3.964.271,26

LUGARY
FECHA:  |Cdrdoba, 13 de Mayo de 2025

FABIAN RESCHIA
Intendernite
Ciudad de Estacion Judrez Ceiman

Firmado digitaimente
v CERSHE Aot
BMEEOOE. Focha: 13/06/2025
) 16:18:34
Razon: TASACION

*Se adjunta documentacién fotografica y reporte catastral.

VERONICA LOPEZ .
. M.P:05-3192 / 04-4454 / 01-2555
S Martillera Corredora Pablica U L T
‘Pje. Alameda 2175 B2 Tablada Park - Cérdoba - * ©" "
" TE: 351 341 3380/Mail: martilleralopez@mait.com
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BUEROS NECOCIOS

DOCUMENTACION FOTOGRAFICA

£407

VISTA DESDE SEGUNDO ANILLO DE CIRCUNVALACION. PEAJE
[

-
VERONICA LOPEZ FABIAN RESCHIA
M.P: 05-3192 / 04-4454 [ 01-2555 Intendenta

Martillera Corredora Publica “iudad de Estacion Judrez Celman

Pje. Alameda 2175 B¢ Tablada Park - Cérdoba
- TE:351341 3380/Mail: martilleralopez@mail.com



¥

VERONICA LOPEZ

BUEKOS HECOCIOS

Wi

PARCELA

N RESCHIA
Intendente

VERONICA LOPEZ -iudad de Estacion Juarez Celman
M.P: 05-3192 / 04-4454 [ 01-2555
Martillera Corredora Piblica
Pje. Alameda 2175 B2 Tablada Park - Cérdoba
TE: 351 341 3380/Mail: martilleralopez@mail.com



¥

VERONICA LOPEZ
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PARCELA
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EABIAN RESCHIA
Intendente
VERONICA LOPEZ sudad de Estacion Juarez Celman
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Pje. Alameda 2175 B2 Tablada Park - Cérdoba
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P Catastro

CORDOBA

REPORTE CUENTAWEB

Nomenclatura 1304539694382793
Tipo de parcela Rural
Metodologia valuativa Rural
Edificado Baldio
Designacidn oficial 539694-382793
Numero de cuenta 130428288824
Unidad ph 000
Tipo de cuenta Definitiva
Vigencia desde 01/01/2012
Porcentaje de coprop.
Fecha creacion 02/12/2011
Expediente creacion 0033-062822/2011
Fecha baja
Expediente de baja
Domicilio RUTAE 580
: RESUMEN VALUACION™ | :
Tierra $ (Peso) 24593565.4  Mejoras (cub/desc) - 00 Coef com Ph Total 24593565.4
Base Imponible
(Si las mejoras y Ia tierra estan valuadas en diferente moneda, no sera posible calcular la valuacion total)
RESUMENIMEJORAS
Superficie Total Superficie propia Superficie comun Valuacion
Mejoras Cubiertas
Mejoras Descubiertas
-
FABIAN RESCHIA
Intendente

wdad de EslgcionsJudrez C lt{lan

REPORTE PARCELARIO EMITIDO AUTOMATICAMENTE DESDE EL SISTEMA DE INFORMACION TERRITORIAL CON VALOR OFICIAL.
fNFORMACfON ACTUALIZADA AL DIA.’07/05/2025 LOPEZ VERONICA ANDREA(MATZ 05-31 gz)Pa'gina 1de3d



. Catastro
CORDOBA

REPORTE CUENTA WEB

Sector Zoha Tipo aforo Valor aforo Sup (Ha) Valuacion Vigencia desde Vigencia hasta
1 COLON Zona 02 Sin Riego 470 77,1259 {Peso) 36249.17 0110172012 3MM212016
i Tipo Superficie (Ha) Porcentaje Vigencia desde - Vigencia hasta
..Sector sindevaluos e
Sector Zona Tipo aforo Valor aforo Sup (Ha) Valuacion Vigencia desde Vigencia hasta
2 COLON Zona 02 Sin Riego 13100 77.1259 (Peso) 1010348.; 01/61/2017 311202017

l Tipo Superficie (Ha) Porcentaje Vigencia desde Vigencia hasta

Sector sin devakros

Sector Zona Tipo aforo Valor aforo Sup {Ha) Valuacion Vigencia desde Vigencia hasta
3 COLON Zona 02 Sin Riego 16375 77.1259 (Peso) 1262936.1 01/0172018 31/12/2018

R EE ﬁ%@;ﬁ—gﬂ S
Tipo Supeftficie (Ha) Porcentaje Vigencia desde Vigencia hasta
BBOMOR SIN AVAIUOS et ———— e
Sector Zona Tipo aforo Valor aforo Sup (Ha) Valuacion Vigencia desde Vigencia hasta

4 ‘ 215429.9 77.1259 Peso) 16615224, 01/01/2019 311212019

: % = e R R SR e L R 2}
Superficie (Ha) Porcentaj Vigencia desde Vigencia hasta
Sector sin devaluos r / V'\
L [
Sector Zona Tipo aforo Valor aforo Sup (Ha) Valuacion Vigencia desde Yigencﬂq hastq
5 ‘ 318875,571 774259 *es0)} 24593565, 01/0172020 31441

o
on

ey o il
( Tipo Superficie (Ha) Porcentaje Vigencia desde
Sector sin devaluos
Sector Zona Tipo aforo Valor aforo Sup (Ha) Valuacion Vigencia desde Vigencia-hasta

6 318875.571 77.1269 {Peso) 24593565 00172021 311212021

Tipo Superficie (Ha) Vigencia hasta

_Seclorsindevajuos

Porcentaje

Sector Zona Tipo aforo Valor aforo Sup (Ha) ‘Valuacion Vigencia desde Vigencia hasta
7 318875.571 77.125¢9 (Peso) 24593565 0140172022 . 31H12/2022

[ Tipo Superficie (Ha) i
' e ERBIAN RESCHIA
Intendente

REPORTE PARCELARIO EMITIDO AUTOMATICAMENTE DESDE EL SISTEMA DE INFORMACION TERRITORIAL CQN: WA QRIIBICRMIEZ Celman
INFORMAGION ACTUALIZADA AL DIA:07/05/2025 LOPEZ VERONICA ANDREA{MAT: (5-31 gz)pégina 2de3




iy Catastro
CORDOBA

REPORTE CUENTAWEB

Sector Zona Tipo aforo Valor afor: Sup (Ha) Valuacion Vigencia desde Vigencia hasta
8 318875.571 77.1259 (Peso) 24593565 01/01/2023 31H2/2023
l Tipo Superficie (Ha) Porcentaje Vigencia desde Vigencia hasta
O O A0S S At e LA 1
Sector Zona Tipo aforo Valor aforo Sup (Ha) Valuacion Vigencia desde Vigencia hasta
g 318875.571 77.1269 (Peso) 24593565 01/01/2024 31/12/2024
Tipo Superficie (Ha) Porcentaje Vigencia desde Vigencia hasta
. Seclor sin devajuos
Sector Zona Tipo aforo Valor afero Sup (Ha) Valuacion Vigencia desde Vigencia hasta
10

318875.571 77.1259 (Peso) 24593565 01/01/2025

]
l Tipo Superficie (Ha) Porcentaje Vigencia desde Vigencia hasta
Sactor sin devaluos

QOrigen

Descripcién

CATASTRO

Un fote de terreno Ubicado en Pedania Rio Ceballos, Departamento Coldn, Provincia de Cordoba, que segan
Plana de union y mensura N° 151363.- Expte 0033-062822/2011 visado ef 28/10/2011, se describe asi: LOTE UN
MIL TRESCIENTOS CUATRO GUINIEN-TOS TREINTA Y NUEVE MIL SEISCIENTOS NOVENTAY CUATRO guidn
TRESCIENTOS OCHENTA ¥ DOS MIL SETECIENTOS NOVENTAY TRES (1304 539694-382793), que mide y
tinda: su frente partiendo del esquinero Sud-oeste vértice E, con dngutko interno de 113°30,08;, ¢ y con sumbo
Norte hasta el vértice F, mide novecientos cuatro metros ochenta y dos centimetros {linea E-F}, lindando con Ruta
E-Cincuenta y ocho; desde esle vértice F, con dngulo intemo de 66°164,10; 4, hasta el vértice A mide novecientos
veintisiete metros ochenta y siete centimetros (Linea F-A), lindando con Parcela 2112-4705; desde éste vértigeA
con angulo intermne de 80°35;36,4, hasta ef vérice B mide seiscientos noventa y cuatro metros veinte centimptros
(Linea A-B), lindando con Parte Parcela 2112-4512; y Parte de Parcela 2112-4012 desde éste vértice B con ahgul
interno de 89°51°23"" hasta el vértice C mide setecientos cuarenta y nueve metros cincuenta y dos centimetros
{Linea B-C) lindando con Parcela 2112-4109 y Parcela 2112-4107; desde éste vértice C, con angulo interno de
268%40°27" hasta el vértice D mide ciente veinlisiete metros ochenta y un centimetros {l.inea C-D) y linda con
Parte Parcela 2112-4107; desde este vériice D con angulo inferno de 91°06°16° hasta el vértice E, y cerrando [a
figura mide ciento diecinueve metros cincuenta y tres centimetros (Linea D-E), lindando con Parte de Parcela
21124107 haciendo una superficie total de SETENTA Y SIETE HECTAREAS UN MIL DOS-CIENTOS CINCUENTA
¥ NUEVE METROS CUADRADOS.-

( Denominacion Tipo Persona Cuit Tipo Vinculo Dominio 1 Dominto 2
NUEVAS MUEBLERIAS AVENIDA 5.4, Juridica 30-66495349-4 CONDOMINO 13-1411376-0000
pomicilio Fiscal - -~ CORDOBA, -, Sin Especificar RPY, Sin Especificar RPI, 9999
L Domicilio Postal ]
r/’”""‘m__‘-"—mk_m
Intendente

‘al i Estacion Judrez Celman

REPORTE PARCELARIO EMITIDO AUTOMATICAMENTE DESDE EL SISTEMA DE INFORMACION TERRITORIAL GON VALOR OFICIAL.
INFORMACION ACTUALIZADA AL DIA:G7/05/2025 LOPEZ VERONICA ANDREA(MAT: 05_3192)Pégina dded




FECHA: 22/07/2025

FUENTES ROBERTO DAMIAN
CORREDOR Y MARTILLEROC PUBLICO MAT. 6665
RANQUELES 191 ~ VILLA CARLOS PAZ.

PRESENTACION DE VALUACION

ORDEN Y/O SOLICITANTE: Municipalidad de Estacién Juarez Celman

PROPIEDAD: Lote baldio rural.

UBICACION: Terreno ubicado en la Localidad de Estacion Juarez Celman -
Dpto. Colon — Pedania Rio Ceballos — Pcia. Cérdoba

DIRECCION: Sobre ruta provincial E53 km13 aprox.

NOMENCLATURA CATASTRAL: 1304539694382793

MATRICULA: 1411367

NUMERO DE RENTAS: 130428288824

MEDIDAS: El terreno tiene una superficie total de 77.1256 ha.

DESCRIPCION: Es un terreno baldio con caracteristicas rural, el mismo no
esta delimitado y en su forma es irregular, no cuenta con infraestructura de
servicios de publicos.

PROCEDIMIENTO VALUATIVO: se utilizé el método comparativo, donde se
tuvo en cuenta valores de mercado, en propiedades de similares caracteristicas
(datos homogenizados). -

1) Comparativo: terreno ubicado sohre colectora y 2do anillo de
circunvalacién son 10 hectareas, con servicio de luz y agua.

Valor de la ha U$s 40.000 (’"_“"Fr\

T

~ABIAN RESCHIA
Intendanie
.dad de Estacion Juarez Celman
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2) Comparativo: terreno ubicado a metros del campus de la Universidad y
del nuevo anillo de circunvalacion.
Campo de 93 hectareas totalmente apto para emprendimiento residencial
o Industrial.

Valor de la ha U$s 24.000

3) Comparativo: Terreno de 18has en Juarez Celman a mts de la Av. Juan B
Justo. Apto para de desarrollo inmobiliario, a solo 15 minutos del aeropuerto de
Cérdoba.

Valor de la ha U$s 25.000

4) Comparativo: Terreno ubicado, entre la Circunvalacion y el segundo Anillo de
- Circunvalacion. Es un campo de 25 Has, con un proyecto aprobado de
subdivision simple en 10 fracciones menores. Escritura inmediata.

Valor de la ha U$s 38.000

VALUACION FINAL

El valor de la ha homogenizado es de U$s 31.750
Por lo tanto el valor del terreno es de U$s 2.448.000.-

NOTA: vale aclarar que los comparativos encontrados en el mercado no estan
ubicados sobre la RP E53, lo que sugiero tener cuenta un indice del 5% o 10%
mas del valor expresado. (La zona esta en plenoc desarrollo de loteos
residenciales y ademas es importante destacar la situacion def presente
mercado en crecimiento en fa zona)

i ———

Martillero y Corredor inmobiliario
Fuentes Roberto Damian
CPl. Mat. 5665

T

FABIAN RESCHIA
intendenie
udad de Estacion Judrez Celman




