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Informe de Tasacion Hipotecaria

MATERIALES SRL
Acero esq. La Industria - Parque industrial La Matanza -, La Matanza, Buenos Aires
Solocitado por: SGR. Sucursal: San Justo
Fecha: 21/2/2022
Antigledad: 7 afos
Estado de conservacion: Excelente
Calidad constructiva: Excelente
Superficie: 5260
Superficie homogeneizada: 5260
Valor comercial en pesos: $450.111.600,00
Valor por m2 en pesos $/m2 85.572,55

Valor de realizacion inmediata: $382.594.860,00

Valor de remate: $270.066.960,00
Valor asegurable: $376.090.000,00
Valor comercial en dolares: u$s 2.308.000,00
Tipo de cambio: $195,00

Vidal 2924, Ciudad de Buenos Aires (C1429AHB), Buenos Aires Argentina.
Tel/Fax: 0054 11 4545-0000 - info@lea.com.ar
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INFORME DE TASACION NUMERO DE IDENTIFICACION CREDITO: TSC-478-22-AR 1
1. INFORMACION SOBRE LA TASACION
NOMBRE DEL DEUDOR CONTACTO TELEFONO
MATERIALES SRL Cristian Oppedisano 549109100
EMPRESA TASADORA TASADOR NUMERO DEL TASADOR TELEFONO
Leza Escrifia y Asociados S.A. Mariano Cresta (11) 4545-0000

CLIENTE SUCURSAL CONTACTO TELEFONO

SGR San Justo Gabriela Molina .
CALLE NUMERO LOCALIDAD

Acero esq. La Industria - Parque industrial La Matanza - La Matanza

CODIGO POSTAL PROVINCIA POLIGONO

1764 Buenos Aires -
NUMERO DE IDENTIFICACION DE LA PROPIEDAD TIPO DE PROPIEDAD FECHA DE INSPECCION

412846 Industria 21 / 2 / 2022
CIRCUNSCRIPCION SECCION MANZANA PARCELA
\'Al P 21 11
HORA FINALIZACION TASACION BARRIO /BARRIO CERRADO / NOMBRE DEL EDIFICIO
10:30 hs Parque Industrial La Matanza
1l. DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD
TIPO DE CONSTRUCCION ESPACIO HABITABLE (m2) ANO DE CONSTRUCCION
Tradicional 5260 2015 (e) rem. 2015
CALIDAD DE UBICACION VALOR COMERCIAL
Excelente Bueno
PROMEDIO DE IMP. INMOBILIARIOS MENSUALES TIPO DE TECHO ORIENTACION LUMINOSIDAD
$ 600 Chapa s/ estr. Metalica Noreste Promedio
CALIDAD DE CONSTRUCCION ESTADO DE MANTENIMIENTO
Excelente Excelente

POSEE ESPACIOS COMERCIALES (EN CASO AFIRMATIVO AGREGUE DESCRIPCION)

- No
DESCRIPCION DEL INMUEBLE:

Se trata de un inmueble industrial, utilizado actualmente para el montaje de artefactos eléctricos, y que cuenta ademas del sector industrial, con dos
sectores de depdsito de materias primas y de productos terminados. La nave tiene un entrepiso de 500 m2. Hay ademas un sector de oficinas con 2
niveles y amplios ventanales al exterior, vestuarios y comedor para el personal.

El edificio fue construido en su totalidad por el actual propietario durante 2014 y 2015. Todas las construcciones son de la obra original.

Cuenta con todos los servicios basicos por red (energia en BT por Edenor, gas natural con estacion reguladora, y desagiies del parque) excepto por
el agua de pozo, y se encuentra en una zona bien comunicada con salida directa a la RN3 (autopista).

Cantidad de plantas de la propiedad: 1
CARACTERISTICAS ADVERSAS / DEFICIENCIAS:
No se observan

OBSERVACIONES SOBRE SU ESTADO DE CONSERVACION:

Estado de conservacion:

Descripcion: El estado de conservacion del inmueble es muy bueno, tanto en oficinas como en el sector de planta
Superficie cubierta 5.260,00 m2 Superficie semicubierta 0,00 m2
HABILITACIONES:

N/l

Vidal 2924, Ciudad de Buenos Aires (C1429AHB), Buenos Aires Argentina.
Tel/Fax : 0054 11 4545-0000 - info@lea.com.ar
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INFORME DE TASACION NUMERO DE IDENTIFICACION CREDITO: TSC-478-22-AR 2
1Il. DESCRIPCION DEL TERRENO
TIPO / DESIGNACION DE ZONIFICACION FOS FOT MUNICIPIO AL QUE PERTENECE
San Martin
TOPOGRAFIA FORMA y DIMENSIONES PERIMETRALES VISTA
Nivelada Rectangular 105 X 70 No tiene Vista
DESAGUE RIESGO DE INUNDACION TERRENO
Adecuado Minimo -2.041,01 m2 Libres
CALIDAD / ESTADO DE CALLES DE ACCESO: 5260,00 m2 Construidos
Excelente 7.301,01 m2 Terreno
SERVICIOS
ELECTRICIDAD GAS TELEFONO
Publico Publico Publico
AGUA CLOACA DESAGUE PLUVIAL
Privado Publico Publico

OBSERVACIONES SOBRE EL LOTE
Inmueble en un parque industrial recientemente instalado. Lote rectangular en esquin, 105 m x 70 m, con esquina en ochava. Linda con otros
terrenos similares, usados también por industrias y empresas de logistica. Accesos por calles anchas pavimentadas, y facil acceso a la ruta
nacional 3 (autopista).

IV. DESCRIPCION DEL BARRIO

ZONA NIVEL SOCIOECONOMICO CONSTRUIDO INDICE DE CRECIMIENTO VIGILANCIA EN BARRIO
Suburbana Medio-bajo Menos del 25% Estable Si
VALORES DE LA PROPIEDAD DEMANDA / OFERTA TIEMPO DE COMERCIALIZACION EN MESES
Decreciente Exceso de Oferta + 6 meses
VALORES DE VIVIENDAS DE AREAS VECINAS ANTIGUEDAD DE VIVIENDAS EN AREAS VECINAS
DESDE $ HASTA $
DESDE  2.010 HASTA 2.020
DESDE $/M2 40.000,00 HASTA $/M2 45.000,00
USO DEL TERRENO % CAMBIOS PRINCIPALES EN EL USO DEL TERRENO FAC. DE ESTACIONAMIENTO TIPICO
. |RESIDENCIAL . |COMERCIAL » . .
Improbable Areas de Servicio Habilitadas para tal fin
100% |INDUSTRIAL . |otrRO

CARACTERISTICAS DEL BARRIO
Se ubica en un parque industrial recientemente desarrollado. Muy buenos accesos, servicios propiuos y caminos internos muy buenos.

FACTORES QUE INFLUYEN EN LA COMERCIALIZACION DE LAS PROPIEDADES EN EL BARRIO (PROXIMIDAD A LUGARES, ESTABILIDAD DEL EMPLEO, ATRACTIVO DEL MERCADO, ETC)

Se trata de un inmueble muy versatil que puede ser utilizado para muchos fines, tanto para actividades industriales como de depésito.

OBSERVACIONES SOBRE LAS CONDICIONES DEL MERCADO (TENDENCIAS DE LA PROPIEDAD INMUEBLE, EMPLEO / PRINCIPALES EMPLEADORES, OTROS FACTORES QUE INFLUYEN EN
EL VALOR DE LOS BIENES INMUEBLES).

Los valores de las propiedades viene en descenso hace varios afios, en linea con la baja demanda y alta oferta de propiedades de toda clase.

Vidal 2924, Ciudad de Buenos Aires (C1429AHB), Buenos Aires Argentina.
Tel/Fax : 0054 11 4545-0000 - info@lea.com.ar
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VI. COMPARABLES
COMPARABLE 1

PRECIO VENTA O COTIZACION TIPO DE PROPIEDAD FECHA DE VENTA O COTIZACION
390.000.000 Cotizacion Industria oct-21
CALLE NUMERO LOCALIDAD
Poligono Spegazzini Spegazzini
CODIGO POSTAL PROVINCIA
B1813 Buenos Aires
TIPO DE CONSTRUCCION SUPERFICIE CUBIERTA PRECIO POR METRO CUADRADO ARO DE CONSTRUCCION SUP. DEL TERRENO
Tradicional 2.850,00 m2 136.842,11 $ /m2 2000 6.000,00 m2
COMPARACION DE LAS CARACTERISTICAS
ANTIGUEDAD ESTADO DE MANTENIMIENTO COMERCIALIZACION ESTACIONAMIENTO
Equivalente Equivalente Equivalente Equivalente
ESTADO DE LA CONSTRUCCION CALIDAD DE UBICACION COMODIDADES
Equivalente Equivalente Equivalente

OBSERVACIONES SOBRE SIMILITUDES O DIFERENCIAS CON LA PROPIEDAD TASADA:

Excelente planta Logistico / Industrial de unos 2850m2 cubiertos totales, de los cuales 2100m2 son de sector operativo y unos 650 son de
Oficinas en dos plantas, de excelente categoria e imagen. Sectores auxiliares con vestuarios muy amplios y un comedor de generosas
dimensiones.

La nave consta de 3 darsenas de carga y descarga a la cola del camién, con Dok lever. Una darsena para carga de vehiculos medianos y
una entrada a piso.

Las caracteristicas constructivas son de primer nivel, del tipo Alma llena con techos con una altura de unos 12mts en su sector mas alto.
Cuenta con chapas traslucidas para iluminacién natural y aislacion térmica.

Toda la nave esta construida a 1,2mts de altura.

INMOBILIARIA QUE LO COMERCIALIZA TE. Y NOMBRE:
Comercializa Inmobiliaria: Adrian Marini

VALOR DE LA PROPIEDAD TASADA EN RELACION CON EL COMPARABLE 1:

Desde $ 427.605.520,00 hasta $ 472.617.680,00
PRECIO VENTA O COTIZACION TIPO DE PROPIEDAD FECHA DE VENTA O COTIZACION
$ 360.750.000,00 Cotizacion Industria ene-21
CALLE NUMERO LOCALIDAD
Polo Industrial Ezeiza Tristan Suarez
CODIGO POSTAL PROVINCIA
B1813 Buenos Aires
TIPO DE CONSTRUCCION SUPERFICIE CUBIERTA PRECIO POR METRO CUADRADO ANO DE CONSTRUCCION SUP. DEL TERRENO
Tradicional 5.600,00 m2 64.419,64 $ /m2 2000 10.695,00 m2
COMPARACION DE LAS CARACTERISTICAS
ANTIGUEDAD ESTADO DE MANTENIMIENTO COMERCIALIZACION ESTACIONAMIENTO
Equivalente Inferior Equivalente Equivalente
ESTADO DE LA CONSTRUCCION CALIDAD DE UBICACION COMODIDADES
Inferior Equivalente Equivalente

OBSERVACIONES SOBRE SIMILITUDES O DIFERENCIAS CON LA PROPIEDAD TASADA
Dentro del complejo industrial "Polo industrial Ezeiza" ubicado sobre autopista Ezeiza-Cafuelas, altura km 40, futuro cruce de autopista
del Buen Ayre. Ubicacion privilegiada dentro del complejo, ubicado en etapa 1, cercano al ingreso principal.

Detalle del inmueble: Implantado sobre lote Nro. 7 de 10.695 m2, se desarrolla una nave logistica e industrial, con estructura de alma llena
con refuerzos, muros de hormigon hasta 2 metros de altura, cubierta en chapa galvanizada con refuerzos, con lucarnas translucidas para
permitir el paso de luz natural y también sistema de ventilacion natural que renueva constantemente el aire dentro del inmueble sin
necesidad de colocar equipos de ventilacion, aislacion térmica en sus techos.

Medidas (nave): 50 metros de frente x 112 metros de profundidad. Altura libre bajo viga: 11 metros.
Detalle: En su frente posee 2 ingresos tipo docks de carga depreciados por rampa + 1 ingreso para camiones a nivel del suelo. Puerta de
ingreso corta fuego para personal. Espacio para estacionamiento para 8 vehiculos.

INMOBILIARIA QUE LO COMERCIALIZA TE. Y NOMBRE:
Comercializa Inmobiliaria Claudia Estrada

VALOR DE LA PROPIEDAD TASADA EN RELACION CON EL COMPARABLE 3:

Desde $ 427.605.320,00 hasta $ 472.617.880,00

Vidal 2924, Ciudad de Buenos Aires (C1429AHB), Buenos Aires Argentina.
Tel/Fax : 0054 11 4545-0000 - info@lea.com.ar
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V. COMPARABLES
COMPARABLE 3

PRECIO VENTA O COTIZACION TIPO DE PROPIEDAD FECHA DE VENTA O COTIZACION
$ 370.500.000,00 Cotizacion Industria ene-21
CALLE NUMERO LOCALIDAD
Ruta 3 km 40.5 Tristan Suarez

CODIGO POSTAL PROVINCIA

B1764 Buenos Aires

TIPO DE CONSTRUCCION SUPERFICIE CUBIERTA PRECIO POR METRO CUADRADO ANO DE CONSTRUCCION SUP. DEL TERRENO
Tradicional 5.800,00 m2 63.879,31 $ /Im2 1990 18.000,00 m2
COMPARACION DE LAS CARACTERISTICAS

ANTIGUEDAD ESTADO DE MANTENIMIENTO COMERCIALIZACION ESTACIONAMIENTO

Inferior Inferior Equivalente Equivalente
ESTADO DE LA CONSTRUCCION CALIDAD DE UBICACION COMODIDADES

Inferior Equivalente Equivalente

OBSERVACIONES SOBRE SIMILITUDES O DIFERENCIAS CON LA PROPIEDAD TASADA:

Excelente Planta Industrial sobre la ruta 3 km 40,5, con un frente de 80 m/l x 230 m/lI de fondo, actualmente hay 5800 m2 cubiertos en dos
plantas. Una de las plantas posee 3300 m2 donde posee 800 m2 de sectores auxiliares dsitribuidos en dos plantas por banos,, oficinas,
recepcion, y sala de reuniones, la parte operativa de esta planta son dos naves de 2500 m2 cubiertos totales, con techo a dos aguas de
chapas de zinc y traslucida que estan intercomunicadas entre si, poseen 7 mts al apoyo con ladrillo de 30 cm, y 11 al punto mas alto,
pisos en impecable estado y posee una sala de compresosres de 25 m2. Cuenta con tres Entradas para camiéon con contenedor de 5x5. La
otra nave operativa de 2500 m2 con oficinas bafos y vestuarios para el personal operativo, 7,50 mts al apoyo al igual que la otra nave
ladrillo de 30 cm hasta el apoyo de la cabreada, techo de chapa zinc y 2 porton manualues uno vechicular y el otro para camion de 5x5.
Toda la planta cuenta con trifasica t3 (transformador propio), aire comprimido, gas industrial de 2".

INMOBILIARIA QUE LO COMERCIALIZA TE. Y NOMBRE:
Comercializa Inmobiliaria: Martin Propiedades

VALOR DE LA PROPIEDAD TASADA EN RELACION CON EL COMPARABLE 3:
Desde $ 427.606.020,00 Hasta $ 472.617.180,00

VI - VALUACION

VALOR COMERCIAL ESTIMADO EN § (EN EL ESTADO EN QUE SE ENCUENTRA) VALOR UNA VEZ FINALIZADAS LAS OBRAS FECHA DE TASACION

$ 450.111.600,00 VALOR TOTAL $/m2 85.572,55 21/ 2 [/ 2022
COMPONENTES TOTAL M2 PRECIO m2 ($) TOTAL $

TERRENO 7.301,01 12.480,00 91.116.600,00
SUPERFICIE ACTUAL HABITABLE CUBIERTA 100% 5.260,00 68.250,00 358.995.000,00
SUPERFICIE ACTUAL HABITABLE SEMICUBIERTA 50% 0,00
SUPERFICIE ACTUAL DESCUBIERTA 20% 0,00
TOTAL HOMOGENEIZADO 5.260,00 450.111.600,00

EXPRESAR OPINION DEL VALOR EN RELACION CON COMPARABLES:
Los comparables se ubican a algunos km del inmueble analizado, pero en zonas industriales de similares caracteristicas. Los
comparables 2 y 3 tienen superficies cuniertas similares, con terrenos de mayor tamafio y que permiten ampliaciones en algunos casos.

PROPIEDAD INSPECCIONADA

Si
NOMBRE TASADOR NOMBRE DEL AUDITOR / SUPERVISOR TECNICO
Ing. Mariano Cresta Arq. Verdnica Spinetta
FIRMA / FECHA FIRMA/ FECHA
21 | 2 | 2022 21 | 2 | 2022

Vidal 2924, Ciudad de Buenos Aires (C1429AHB), Buenos Aires Argentina.
Tel/Fax : 0054 11 4545-0000 - info@lea.com.ar
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CERTIFICACION DEL PERITO
EL TASADOR CERTIFICA Y EXPONE LO SIGUIENTE:

1- Realicé esta tasacion de conformidad con las normas de tasacion que son requeridas por el B.C.R.A a través de su comunicacion "A" 3055.

2- He indicado en el informe de tasacion todas las situaciones adversas (como reparaciones necesarias, depreciacion, la presencia de residuos peligrosos,
sustancias toxicas, etc.) observadas durante mi inspeccion del bien en cuestion.

3- He investigado el area comercial y he seleccionado un minimo de tres ventas o cotizaciones recientes de propiedades muy similares y proximas al bien en
cuestién como comparables en el analisis de valuacion.

4- He tomado en cuenta todos los factores conocidos que inciden sobre el valor de mi estimacién de los valores detallados en el pto VIl del informe de
tasacion. No he ocultado en forma consciente ninguna informacién significativa en el informe de tasacién y creo, segiin mi leal saber y entender, que
toda la informacién y las declaraciones que figuran en el informe de tasacién son fieles y correctas.

5- Consigné en el informe de tasacion s6lo mi andlisis, opiniones y conclusiones personales, que son imparciales y profesionales.

6- No tengo interés actual o probable en el bien objeto de este informe, y no tengo interés o perjuicio personal actual o probable con respecto a todos los
participantes de la transaccion.

7- No se me exigi6 informar un valor predeterminado ni ninguna tendencia en cuanto al valor que favoreciera la causa del cliente o de cualquier parte vinculada
No base el informe de tasacién en una valuacién minima requerida, una valuacién especifica, o la necesidad de aprobar un préstamo hipotecario especifico.

8- Inspeccioné personalmente el interior y el exterior de las areas del bien en cuestion y el exterior de todos los inmuebles enumerados como comparables
en el informe de tasacion. Consigné toda condicion adversa conocida o aparente en las mejoras en el lugar en cuestion de los que tengo conocimiento y he
efectuado los ajustes de estas condiciones adversas en mi analisis del valor del bien.

9- Confeccioné personalmente todas las conclusiones y opiniones sobre el bien inmueble que figuran en este informe de tasacién. Si me basé en la asistencia
de algun profesional o profesionales en la preparacion de la tasacién o la confeccién del informe de tasacion, certifico que las personas nombradas

estan capacitadas para realizar las tareas.

Se adjunta plano que indica la ubicacién del bien

Se adjuntan dos fotografias del bien en cuestion (una incluyendo escena de la calle)
Se adjunta una fotografia de cada comparable

Se adjuntan fotografias adicionales

X X X X X

Se adjuntan hojas complementarias (opcionales)

PLANO DE UBICACION
limica ESSIOL Q

Vidal 2924, Ciudad de Buenos Aires (C1429AHB), Buenos Aires Argentina.
Tel/Fax: 0054 11 4545-0000 - info@lea.com.ar
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ANEXO
DOCUMENTACION CONSULTADA
ESCRITURA NUMERO CON FECHA TITULAR DE DOMINIO
228 30/05/2013 Materiales SA
PLANO NUMERO MATRICULA
070-211-2008 177.243
ZONIFICACION
ZONIFICACION FOS FOT
Industrial 0,6 1
GRADO DE OCUPACION
HABITADA POR EN CARACTER DE FECHA DE INSPECCION
Empresa propietaria Propietario 21 / 2 / 2022
ANTIGUEDAD VIDA UTIL REMANENTE VALOR COMERCIAL EN DOLARES
7 50 u$s 2.308.000,00
VALOR DE REALIZACION INMEDIATA: 85% $ 382.594.860,00
VALOR DE REMATE: 60% $ 270.066.960,00
VALOR ASEGURABLE $ 376.090.000,00

COTIZACION UVI

VALOR UVI

COTIZACION UVA

VALOR UVA

ANALISIS SOBRE LA PROPIEDAD

VALOR INCIDENCIA TERRENO REPOSICION A NUEVO m2 REPOSICION A NUEVO TOTAL | COEFICIENTE DEPRECIACION VALOR ACTUAL CONSTRUCCION
$/m2 6.600,00 $/m2 71.500,00 $ 376.090.000,00 0.30
Observaciones

Vidal 2924, Ciudad de Buenos Aires (C1429AHB), Buenos Aires Argentina.
Tel/Fax : 0054 11 4545-0000 - info@lea.com.ar
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