ANEXO IIl L

* ANEXO III: 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
(Clausula Tercera).



PLANILLA COMPARATIVA

TASADOR UD |QUINTAS DE LUGONES LOKMAN

MILANESIO |USS 15,3 15,3
LOPEZ usS 5,14 - 5,14
FUENTES USS 3,175 3,175
PROMEDIO [USS 7,871666667 7,871666667
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DICTAMEN DE TASACION

Propiedad: Terreno con division para Loteo, ubicado en Estacién Juarez
Celman- Zona Norte- Departamento Coldn-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 CORDQOBA
FECHA: 03/10/2025

DOMICILIO: Ruta E-53 S/N (La Fabrica-1448); Pedania Rio Ceballos-Colén
NOMENCLATURA CATASTRAL: 13.04.021120471200000

TERRENO: 565 hectareas; 5896 metros cuadrados.
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Descripcion: Terreno de mayor superficie con factibilidad en divisién de Lotes,

sin servicios disponibles.

Procedimiento: Se procedié a tomar una Tasacién de Valor por mts2 de Lotes de

300mts2 promedio. (
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1)-Terreno: La valuacién se realizé a través del uso de la Tabla del Superior Tribunal
de Tasacion, realizandose de la siguiente forma:

*Se toma el coeficiente, se lo muItipIica por el valor por mts2 y se multiplica a su vez por
los mts2 que posee:

Coef. X $ por mts2 X Total mts2
1,080 x $ 20.800 x 1mts2: $22.464 el m2

Valor Total del Mts2: $22.464 (Pesos Veintidés Mil Doscientos Sesenta y Cuatro)
o en Délares Estadounidenses U$$ 15.30 (Dé6lares Quince con Treinta Centavos)

Gabriel Milanesioc SR
(=}

P.1. 1753 (
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FECHA: 06/08/2025

FUENTES ROBERTO DAMIAN
CORREDOR Y MARTILLERO PUBLICO MAT. 5665
RANQUELES 191 - VILLA CARLOS PAZ.

PRESENTACION DE VALUACION

ORDEN Y/O SOLICITANTE: Municipalidad de Estacién Juarez Celman

PROPIEDAD: Lote terreno.

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

DIRECCION: Sobre ruta provincial E53 km12 aprox.

NOMENCLATURA CATASTRAL: 1304021120471200

MATRICULA: 431393

NUMERO DE RENTAS: 130422367706

MEDIDAS: El terreno tiene una superficie total 565.5896(ha) 551(m2)

DESCRIPCION: El lote se describe como terreno baldio con caracteristicas
rural, el cual se ve afectado en parte de su superficie por el segundo anillo de
circunvalacion, en su forma es irregular y ademas posee una construcciéon de
550m2 apox.

PROCEDIMIENTO VALUATIVO: se utiliz6 el método comparativo, donde se
tuvo en cuenta valores de mércado, en propiedades de similares caracteristicas

(datos homogenizados).
' (=
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1) 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

2) Comparativo: terreno ubicado a metros del campus de la Universidad y
del nuevo anillo de circunvalacién.
Campo de 93 hectareas totalmente apto para emprendimiento residencial
o Industrial.

Valor de la ha U$s 24.000

3) Comparativo: terreno ubicado sobre colectora y 2do anillo de
circunvalacion son 10 hectareas, con servicio de luz y agua.

Valor de la ha U$s 40.000

4) Comparativo: Terreno ubicado, entre la Circunvalacion y el segundo Anillo de
Circunvalacién. 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 homogenizada es de U$s 31.750 _
Por lo tanto el valor del terreno es de U$s 17.957.800-

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 pleno desarrollo de loteos
residenciales y ademés es importante destacar la situacién del presente
mercado en crecimiento en la zona)

Martillero y Corredor Inmobiliario
Fuentes Roberto Damian
CPI1. Mat. 56@/5,. A

ABIAN RESCHIA

) Intendente
Ciudad de Estacion Juérez Celman




¥

VERONICA LOPEZ
INFORME DE TASACION/VALUACION

SOLICITANTE: Municipalidad de Estacién Juarez Celman

DATOS DEL BIEN

, TIPO DE INMUEBLE I PARCELA RURAL |

| PROVINCIA Cordoba | DPTO | Colon I MATRICULA 431.393 (Colon 13-04) 7
NOMENCLATURA CATASTRAL 1304021120471200 | N° DE CUENTA | 130422367706

SUPERFICIE TOTAL: 542 HECTAREAS 9.096 M2

APRECIACIONES GENERALES

La ciudad de Judrez Celman se encuentra ubicada en el Departamento Colén, en la
provincia de Cordoba, 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 desarrollo 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
bordea el ejido siendo una via clave que conecta la ciudad de Cérdoba con el Aeropuerto
Internacional Ingeniero Ambrosio Taravella y con diversos centros urbanos y turisticos
del norte provincial. Asimismo, la ciudad es beneficiada por el trazado del segundo anillo
de circunvalacién, una obra vial de gran envergadura que mejora notablemente la
conectividad regional y el transito interurbano, favoreciendo el desarrollo logistico y
comercial. En los Ultimos afios, la zona ha experimentado una intensa urbanizacién, con
la aparicién de barrios cerrados, desarrollos residenciales de media y alta densidad, y
nuevos polos comerciales y de servicios. Esta transformacién ha posicionado esta

_ ubicacién como un eje clave en la expansién metropolitana, atrayendo inversiones tanto

como privadas que refuerzan su importancia como via estructural en el

O,Urpano regiohaf. | (- el
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VERONICA LOPEZ

BUENOS NECOCIOS

APRECIACIONES PARTICULARES

El inmueble objeto de esta tasacion se trata de una parcela rural, de forma irregular,
ubicada en su lado Oeste sobre la Ruta E-53. Segun titulos, tiene una superficie total de
565 hectareas 5.896 m2. De la inspeccion in situ y la documentacién recabada de
Catastro provincial se pudo advertir que la parcela se encuentra atravesada en la
actualidad por el segundo anillo de circunvalacién, con lo cual queda dividida en dos
parcelas con sus frentes sobre dicha via. Parece tratarse de una parcela expropiada, .
aunque dicha expropiacién no se encuentra inscripta en la matricula del inmueble.
Segun el plano de mensura para expropiacion (Catastro provincial), la superficie que ha
sido ocupada por el segundo anillo de circunvalacién es de 22 hectareas 6.800 m2,
quedando una parcela con una superficie total de 542 hectareas 9.096 m2 dl\ndlda en
dos, como se mencioné supra Carece de abastecimiento de agua.

Geolocalizacién: -31.279774842270086,-64.21898913437728
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VER?NICA LOPEZ
UENOS NECOCIOS

Observaciones: El presente informe tiene por objeto determinar el valor de mercado de
una parcela originalmente indivisa ubicada con frente sobre la Ruta E-53, que ha sido
afectada por la traza del Segundo Anillo de Circunvalacion, resultando de su divisién

fisica en dos fracciones con caracteristicas independientes.

Fraccion 1: Sector sur del Segundo Anillo de Circunvalacién. Con frentes, uno sobre la
Ruta E-53 y otro sobre el Segundo Anillo de Circunvalacion. Ventajas: Doble frente
sobre arterias de alto transito y jerarquia vial. Alta visibilidad comercial. Potencial para

desarrollos inmobiliarios.

Fraccion 2: Sector Norte del Segundo Anillo de Circunvalacién. Unico frente sobre el

Segundo Anillo de Circunvalacion. Ventajas: Buena exposicién y acceso vehicular.

Su localizacion, accesibilidad y superficie, 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 publicos 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.

El valor arrojado de la tierra es en base a la parcela original. No se tuvo en cuenta la
regulacion registral y catastral de la misma.

VALOR ESTIMADO EN PLAZA
U$S 51.400/ha.

U$S 27.905.553,44
Firmador-digi

por LOPEZ

- VERONICA ANDREA
"”F‘“"ﬁ'“ Fecha: 08/10/2025
g 13:48:23
Razdn: TASACION
LUGAR Y

FECHA: Cdrdoba, 08 de Octubre de 2025

*Se adjunta reporte catastral, plano de mensura para expropiacién y matric&a del
inmueble.
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VERONICA LOPEZ Iiandenie
M.P: 05-3192 / 04-4454 / 01-2555 : “udad de Estacion Judrez Celman

Martillera Corredora Publica
Pje. Alameda 2175 B2 Tablada Park - Cérdoba
TE: 351341 3380/M_all: martilleralopez@mail.comr



Registro de la
Propiedad
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o Catastro
CORDOBA

REPORTE CUENTA WEB

Nomenclatura 1304021120471200
Tipo de parcela Rural
Metodologia valuativa Rural =
Edificado ~ Edificado No PH O
Designacion oficial 2112-4712
Numero de cuenta 130422367706 IJ
Unidad ph 000
Tipo de cuenta Definitiva :
oG
Vigencia desde 01/01/1996 E
Porcentaje de coprop. =
Fecha creacion 01/01/1996 ! Y
Expediente creacion 00332236770 [Esch1spoos |
e
Fecha baja
Expediente de baja
Domicilio
RESUMEN VALUACION
Tierra $ (Peso) 168794466.34 Mejoras (cubl/desc) b (Peso) 5125093.4¢ Coef com Ph Total $ (Peso)173919559.78
Base Imponible
(Si las mejoras y la tierra estan valuadas en diferente moneda, no sera posible calcular la valuacion total)
RESUMEN MEJORAS
Superficie Total Superficie propia Superficie comun Valuacion
Mejoras Cubiertas 551 (m2) 551 (m2) 0 $ 5125093.44
Mejoras Descubiertas 0 0 0 SN
5 FABIAN'R‘Esa-{IA
Intendente
p “iudad de Estacion Judrez Celman

REPORTE PARCELARIO EMITIDO AUTOMATICAMENTE DESDE EL SISTEMA DE INFORMAGION TERRITORIAL CON VALOR OFICIAL.
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o Catastro
CORDOBA

REPORTE CUENTA WEB

RESUMEN TIERRA RURAL
Sector Zona Tipo aforo Valor aforo Sup (Ha) Valuacion Vigencia desde Vigencia hasta
1 COLON Zona 03 Sin Riego 611 565.5896 (Peso) 345575.2: 01/01/1905 311212016
, ‘DEVALUOS
Tipo Superficie (Ha) Porcentaje Vigencia desde Vigencia hasta
Sector sin devaluos
Sector Zona Tipo aforo Valor aforo Sup (Ha) Valuacion Vigencia desde Vigencia hasta
2 COLON Zona 03 Sin Riego 14576 565.5896 (Peso) 8244034.1 01/01/2017 31/12/2017
g DEVALUOS
Tipo Superficie (Ha) Porcentaje Vigencia desde Vigencia hasta
Sector sin devaluos
Sector Zona Tipo aforo Valor aforo Sup (Ha) Valuacion Vigencia desde Vigencia hasta
3 COLON Zona 03 Sin Riego 18220 565.5896 Peso) 10305042 01/01/2018 31/12/2018
9 _ DEVALUOCS | 3 .
Tipo Superficie (Ha) Porcentaje Vigencia desde Vigencia hasta
Sector sin devaluos
Sector Zona Tipo aforo Valor aforo Sup (Ha) Valuacion Vigencia desde Vigencia hasta
4 132535.2 565.5896 Peso) 74960530. 01/01/201 9 31/12/2019
: DEVALUOS
Tipo Superficie (Ha) Porcentaje Vigencia desde Vigencia hasta
. Sector sin devaluos : 3
Sector Zona Tipo aforo Valor aforo Sup (Ha) Valuacion Vigencia desde Vigencia hasta
5 298439.834 565.5896 ‘eso) 168794466, 01/01/2020 31/12/2020
DEVALUOS
Tipo Superficie (Ha) Porcentaje Vigencia desde Vigencia hasta
Sector sin devaluos
‘Sector Zona " Tipo aforo Valor aforo Sup (Ha) Valuacion Vigencia desde Vigencia hasta
6 298439.834 565.5896 ’es0) 16879446¢€ 01/01/2021 3111212021
s = _DEVALUOS = 3 S
Tipo Superficie (Ha) Porcentaje Vigencia desde Vigencia hasta
| Sector sin devaluos :
Sector Zona Tipo aforo Valor aforo Sup (Ha) Valuacion " Vigencia desde Vigencia hasta
7 298439.834 565.5896 Yes0) 16879446€ 01/01/2022 31/12/2022
s R Z ,_-,DE:VALUOS BT i Bt .
Tipo Superficie (Ha) Porcentaje Vigencia desde Vigengla—h'a’s'ia

| Sector sin devaluos

" " r"Lw Eg E&l)g?ibn Ju
REPORTE PARCELARIO EMITIDO AUTOMATICAMENTE DESDE EL SISTEMA DE INFORMACION TERRITORIAL conl ﬂ ?? CIAL.
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o Catastro
CORDOBA

REPORTE CUENTA WEB

Sector Zona Tipo aforo Valor aforo Sup (Ha) Valuacion Vigencia desde Vigencia hasta
8 298439.834 565.5896 ’eso) 16879446€ 01/01/2023 31/12/2023
: DEVALUOS
Tipo Superficie (Ha) Porcentaje Vigencia desde Vigencia hasta

Sector sin devaluos

Sector Zona Tipo aforo Valor aforo Sup (Ha) Valuacion - Vigencia desde Vigencia hasta

9 298439.834 565.5896 ’es0) 16879446€ 01/01/2024 3112/2024
DEVALUOS
Tipo Superficie (Ha) Porcentaje Vigencia desde Vigencia hasta
Sector sin devaluos
Sector . Zona Tipo aforo . Valor aforo Sup (Ha) Valuacion Vigencia desde Vigencia hasta
10 298439.834 565.5896 2es0) 16879446€ 01/01/2025
DEVALUOS :
Tipo Superficie (Ha) Porcentaje Vigencia desde Vigencia hasta

Sector sin devaluos

BLOQUES CONSTRUCTIVOS

Nro Cat. Ple.  Superf(m2), Tipo Superf. Afo Const. Valor basico  Factor arq. Valuacion Vigencia desde Vigencia hasta  Fecha baja Destino Expediente Imponible
1 3z 551 Propia 2022 - 1 3 § 5125093.44 01/01/2024 Si
DESCRIPCION DE INMUEBLE
Origen Descripcion
CATASTRO LOTE DE TERRENO: Ubicado sobre camino a Pajas Blancas, Pedania Rio Ceballos, Departamento Colén,

designado como LOTE 2112-4712, que mide y linda: al Norte linea L-A de mil ciento setenta y tres metros
setenta y tres centimetros lindando con calle publica sin abrir; al Este linea de cuatro tramos que miden: el
primer tramo linea A-B de dos mil cuatrocientos ochenta y cinco metros noventa y dos centimetros, colindando
con parcela 2112-5118 ; la segunda linea B-C de seiscientos ochenta y un metros veintitin centimetros con calle
publica; la tercera linea C-D de setenta metros ochenta y siete centimetros con calle publica y el cuarto tramo,
linea D-E de ochacientos veintiocho metros treinta y siete centimetros con calle publica; al Sud linea de dos
tramos: la primera linea E-F de mil doscientos once metros setenta y siete centimetros lindando con parcela
2112-3313 , y cerrando la figura, el poligono Oeste es una linea quebrada de cinco tramos que miden: el primer
tramo, linea G-H de mil doscieritos noventa y ocho metros veintinueve centimetros, lindando con camine a Pajas
Blancas; el segundo tramo, linea H-1 de doscientos noventa y seis metros diez centimetros; el tercer tramo linea
I-J de cuatrocientos noventa y cinco metros colindando en estos dos tramos con parcela 2112-4107 .; el cuarto
tramo, linea J-K de cuatrocientos dlecmueve metros veinte centimetros, lindando con parcela 2112-4407 ; el
qumto tramo linea K-L de dos mil trescientos noventa y tres metros dieciocho centimetros en parte con la
parcela 2112-4407 y con parcela 2112-5105 , formando una superficie total de QUINIENTAS SESENTA Y CINCO
HECTAREAS CINCO MIL OCHOCIENTOS NOVENTA Y SEIS METROS CUADRADOS.-

INFORMACION SEGUN RENTAS
Denominacion Tipo Persona Cuit Tipo Vinculo Dominio 1 Dominio 2
LOKMAN ALICIA ELIZABETH Fisica . 27-13964445-5 - CONDOMINO ; 13-0431393-0000
Domicilio Fiscal MAYOR ARRUABARRENA, 1977, CORDOBA, CORDOBA, 5009 | —————., I
Domicilio Postal ‘ e l
FABi@RESCHIA
Intendente =
; : 5 arez Celman
REPORTE PARCELARIO EMITIDO AUTOMAYICA El; SISTEMA DE INFORMACION TERRITORIAL CON m’i‘&%“&ﬁf&ﬂf‘ i

INFORMACION ACTUALIZADA AL DIA:02/10/202. LOPEZ VERONICA ANDREA(MAT: 05-3192)gina 3 de 3



Direccion General de Tl'émltes Vl'a Web
Tramite Nro: 00039884
TRAMITE

PROFESIONALES

Nombre  SERGIO ADRIAN CASTILLO DNI 18015730 Matricula 1290

PARCELAS ORIGEN I b e S e SR et g e R S s R e e e M S

Total 1 parcelas

@
Nomenciatura Cuenta Tipo Estado Elrr.;nea}do por: GIANFELICI Oscar Gabriel
, Visado bajo
1304021120471200 13-04-2236770-6 R Baldio Expediente: 0033-129393/2022
‘ Plano: 13-02-129393-2022
CATASTRO
21/07/2022 17:16:12
Dominio F. Real: Mat: 431393 Rep: 0 PH: 00000
Nombre Documento Tipo Persona Origen
MACHTEY GRACIELA JUDITH DNI: 14537587 F Automatico
LOKMAN DAVID ARIEL DNI: 32876555 F Automatico
LOKMAN ALICIA ELIZABETH DNI: 13964445 F Automatico
BRONSTEIN CARLOS MANUEL DNI: 29188029 F Automatico
BRONSTEIN JULIAN DAVID DNI: 31549867 F Automatico
BRONSTEIN ARIEL ENRIQUE DNI: 32683398 F Automatico
BRONSTEIN ANIBAL GREGORIO DNI: 29963555 F Automatico
LOKMAN DANIEL NATALIO DNI: 16904505 F Automatico
LOKMAN MAIA NATALI DNI; 37854874 F Automatico
LOKMAN DANA YAEL : DNI: 34688086 __F Automatico
Dpto COLON Pueblo
Pedania RIO CEBALLOS Calle y Nro
Municipio JUAREZ CELMAN Manzana
Lugar Lote 2112-4712
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, a5 e S oo o e e e M e oo
: : _ REGISTRO DE SUPERFICIES
SUP. SEGUN TiTULO 5,655,896.00 m? OBSERVACIONES
SUP. PARA EXPROPIACION 226,800.00 m? ()
RESTO SUPERFICIE 5,429,096.00 m?
PARCELA SUP. TERRENO SUP. EDIF.
Pol?gonoB 11,130.00 0.00
" Pol?gonoA 215,670.00 0.00
TOTAL 226,800.00 m? . il
i
s k__ st
Antecedentes Relacionados el
FABIAN RESCHIA
Expte. 55010/95 : (riatata

Ciudad de Estacion Juarez Celman

Generadoel  19/07/2022 alas 13:21. Pagina 1 de 2



Direccién General de Tl'émites Via Web

Tramite Nro: 00039884

Observaciones

(*) Superficie sujeta a expropiacion segun Ley 10.609 de Declaracién de utilidad pablica del 21-03-2019 y decreto 135/2022
de individualizacion para la ejecucién de la obra "SEGUNDO ANILLO DE CIRCUNVALACION DE CORDOBA: TRAMO RUTA
PROVINCIAL E-53 - RUTA PROVINCIAL A-174." -Las Medidas lineales estan expresadas en metros. .

Nro Cuil Apellido y Nombre Nivel de CiDi
20147978279 Rahmane, Isaac Alberto 2
20125098283 " Escobar, Luis Alberto ' 2

g
“FABIAN RES@A
Tntendente

Ciudad de Estaclén Juarez Celman

Generadoel  19/07/2022 alas 13:21. ' Pagina 2 de 2
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Croquis de Ubicacién
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Pasta de Superficie
Pere, 21124712
Sup. 542 ha 9.096 m*?

Resta de Scperficie
Pere. 2112:4712 - Ly
Sup. 542 ha 9.0%6 m*
r 11
=) i
I, H 4

o 0
S U he 8470 "

o

Rasto da Superficie Ubieacidn de la Mensura en la Mayer Superficie
Parc 21124712 Kuecta 1113000 s £ st
Sup. 542 ha 9.096 m* > ﬂ_‘:—u-uu'_.—
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FABIAN RESCHIA
Intendente
Ciudad de Estacion Juarez Celman



