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Tasaciones {1615) e
Ba n CO Gerencia de Infragstructura
Banco de la Provincia de Buenos Aires
‘ PI‘OVi nCia Guanahani 580 (1274) - 3° Piso - Nucleo B - CA.BA.
Telétono: (011) 4819-2661 / 2662
Buenos Aires, 26 de Noviembre del 2024

MUNICIPALIDAD DE HIPOLITO YRIGOYEN
Intendente Municipal
Luis Ignacio Pugnaloni

/

Ref.: INFORME DE TASACION — INMUEBLES EN HENDERSON.
De nuestra mayor consideracion:

En relacién con el tema de referencia y tal lo requerido por usted,
hemos realizado las diligencias necesarias para estimar el valor comercial de las propiedades que
se detallan a continuacién, razén por la cual, en funcién de los elementos de juicio reunidos, estamos
en condiciones de informar lo siguiente:

1) GESTIONES Y ANALISIS:
a) Inspeccién visual del mismo con el fin de comprobar:

Factores propios de la ubicacién:

Ubicacién dentro del tejido urbano.

Caracter de la zona (industrial, comercial, etc.).

Normas de zonificacién vigentes.

Nivel socioecondmico.

Servicios publicos disponibles.

Presencia de infraestructura (energia, gas, agua corriente, caminos viales).
Calidad edilicia.

Importancia de la calle y sus condiciones fisicas (asfalto, cordén-cuneta).
Vecindad, linderos, entorno.

Distancias relativas.

Proximidad o no a centros comerciales y administrativos.

Infraestructura de transportes y accesos.

e o 8 6 0o 8 8 8 & o 0 0

Factores propios del inmueble:
Dimensiones, proporcion.

Forma.

Nivel en relacion con la calle.
Ubicacién en Ja manzana.
Mejoras.

Orientacién.

b) Consulta de las disposiciones municipales respecto a las normas de uso del suelo con el
fin de evaluar:
La divisién de la tierra:
» Amanzanamiento y dimensiones de lotes.
o Apertura de calles, espacios plblicos y equipamiento comunitario.

Las construcciones:
« Superficie edificable.
« Ocupacion del suelo.
e Alturas.””
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c) Consultas a empresas inmobiliarias de reconocido prestigio en la zona con el fin de:

+» Consultar su opinién acerca del desarrollo inmobiliario en la zona, cantidad y calidad de los
nuevos emprendimientos.

Constatar ope.raciones de ventas realizadas y ofrecimientos de propiedades comparables, a la
venta y/o alquiler.

Analizar la relacion oferta-demanda de la zona, su crecimiento vital y las tendencias del sector.
2) DOCUMENTACION:

Para realizar el presente informe se cont6 con la si

uiente documentacion:
Planeamiento Urbano

X Plancheta catastral X
Asimismo, se han realizado comprobaciones de los inmuebles gue se valoran:
\ldentiﬁcacién fisica X Estado de ocupacion
\lnspeccicn ocular X Situacién del mercado actual X

Como resultado de la documentacién suministrada y comprobaciones efectuadas, se ha obtenido la
informacién que se presenta a continuacion:

3) TIPOLOGIA:

Terrenos libres de mejoras.

4) UBICACION:

Inmuebles ubicados sobre las manzanas que ocupan los terrenos antes ferroviarios, que dan al
Boulevard Av. Centenario, en la localidad y partido de Hipdiito Yrigoyen, Provincia de Buenos Aires.-
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5) NOMENCLATURAS CATASTRALES:

Circunscripeion: V, Seccion: A, Manzana: 96, Parcelas: 3 a 17.
6) SUPERFICIES: W@

7) INDICADORES URBANISTICOS: ™

Zonificacion: “Zona de Uso Residencial 2 Comercial 2"
Densidad Neta: 150Hab/ha; FOS: 0,60; FOT: 2: Ancho minimo: 12myy Superficie Minima: 300m2
(1) Datos su

ministrados por la Municipalidad Hipolito Yrigoyen.
(2) Superficies indicadas en el cuadro de valuacion.

8) CARACTERISTICAS DEL ENTORNO:

Los inmuebles a tasar se encuentran emplazados en una zona mixta, de usos residenciales y de
equipamientos, de baja densidad y nivel socioeconémic

0 medio, sobre la Av. Centenario, a 450m de
\a plaza Manuel Belgrano y a 1km del centro de la localidad.

9) DESCRIPCION DE LOS INMUEBLES:

Se trata de varias parcelas de morfologia regular en posicién medial 0 de esquina, a coq;iderar
niveladas y libres de mejoras. Cuentan con calles pavimentadas, alumbrado publico y servicios de
electricidad, agua corriente, cloacas y gas.

10) FOTOGRAFIAS GENERALES:
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11) TASACION:

Consideraciones:

Correspor
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Tasactonas (1615)
Gerencia de Infraestnictura
Banco de 1a Provincia de Buenos Aires

Gusnaliant bB0 (1274) - 3" Plso - Mucleo B8 - CABA

nléfono (011) 48192661 1 2662

Del analisis dg la informacién recopilada y en funcién de la ubicacién, superficie, posibilidades de
uso y explotacion e infraestructura de servicios, hemos obtenido las siguientes valuaciones:

Parcela:  Superficie (m2): Valor: Son pesos:
3 349,14 ~ $14.500.000,00 Catorce millones quinientos mil.
4 373,44 $ 15.500.000,00 Quince millones quinientos mil.
5 397,74 - $15.500.000,00  Quince millones quinientos mil.
6 422,04 $ 16.400.000,00 Dieciséis millones cuatrocientos mil.
7 441,90 ~$16.400.000,00  Dieciséis millones cuatrocientos mil.
8 540,00 $ 19.000.000,00 Diecinueve millones.
9 540,00 $ 19.000.000,00  Diecinueve millones.
10 540,00 $19.000.000,00 Diecinueve millones.
1 540,00 $19.000.000,00  Diecinueve millones.
12 540,00 $ 19.000.000,00  Diecinueve millones.
13 344,16 $ 14.500.000,00  Catorce millones quinientos mil.
14 371,94 $ 15.500.000,00 Quince millones quinientos mil.
15 305,28 ~ $15.500.000,00  Quince millones quinientos mil.
16 418,62 $ 146.400.000,00 Dieciséis millones cuatrocientos mil.
17 441,96 $ 16.400.000,00 Dieciséis millones cuatrocientos mil.
NOTAS Y OBSERVACIONES:

1) Deexi
efectuada podria T nodie
De acuerdo a las actu
;Z)zecio a acordar en el orden del 10% se

negociacion.
3) Por otra parte, existen
monetariamente desde el pun
ambas partesr,ﬂvn,interes particular e
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ufrir modificaciones.
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stir modificaciones sobre los parametros enunciados en el presente informe la valorizacion

condiciones del mercado inmobiliario son factibles variaciones en el
gun las expectativas de las partes involucradas en la

factores ajenos al mercado inmobiliario, que no son mensurables
to de vista del mismo. Tales aspectos podrian presentar para alguna o
n la ubicacién en un sitio y/o proseguir con una locacién
den nuestro analisis técnico y a nuestras incumbencias.

Sin mas, saludamos a ustedes atentamente.
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