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INFORME DE TASACION

JUSTA INDEMNIZACION POR EXPROPIACION TOTAL
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Presentado a: METICOM SOCIEDAD ANONIMA

Bien Valorado: Justa Indemnizaciéon por Expropiacién

Objeto: Determinar el valor de la indemnizacion por la expropiacion
de la totalidad del terreno y construcciones padréon 51.058

Ubicacion: Av. Millan esquina Av. Sayago

Monto del Avalio: 329.638 DOLARES AMERICANOS

Fecha: 12 de Setiembre de 2019

Eduardo Franchi Soria.
Martillero-Perito Tasador. Mat. 4974
Corredor Inmobiliario Mat. 59

Tasador panamericano (UPAV) Mat 516.

Tasador:



-

28

/
Ov’a(’U'r

Expertos envalores

VI.

INDICE

Consideraciones previas.

Cometido del Informe de valoracion.
Descripcion.

Condiciones de avalio

Célculos de Tasacion

Reporte documental



Expertos envalores

. \‘'exr/ios \

DEPLANOSDEMENSURA

1! A !!
Umn |

no 1o es .op a flel ga'arigine Ly carr== dé val : ¢

HJA_NO DE CUATRO FRACCIONES DE TERAREND UBICADAS EN LA -

21* Sece. Juo. DeL Dpto. De MONTEVIDEO

'y lIp0O /SO7

ivi 1

=

© T A s

C correspanden a /as seAaladas con fos N 17 18
Jm‘“ Vieez 6 OCTUBRE e e, nﬁdlda.ly
000 Wik LiNAN @/ 9 ole Jutio o olras

Las Fascciowas .f
19 en el plano o
I priméra pores

DX O 2UC | iaruccond covepemae ol sesalkclc m ol Ro k0 elphane s

,®T5mu57

ESCAL A

valor legal.

DIRECCION
VACIO s
TORGGIAEIA

€l prosente plano no es cop! | iel del original v

legal, Bl presente plano7o-35 copla fiel del rrigi.d y car = v vilor legal. El presente slana na e conia fiel del original v carece d

Avda.. SAYAGO

___
DIRECCION NACIONAL DE CATASTRG Hopa: — 1ESTHIT
Poigina: 1
REPUBLICA ORIENTAL DEL URUGUAY
MONTEVIDED
Padron: 51058 .qu-\e' LN COMUN
Carpeta Cataxiral 4877 Aren del Terreno
Heet  Mirs
a 1.781
467
Declaraciomes Furadas Procesodos
Fecha Dheiers del Teomioe
13/11/18 12B356 - ANDRES NEYRA
Nomibre de colie

AVDA MILLAM

AVDA MILLAN

AVDA SAYAGD

Nrode Registro Fecha Fraodin
2ET4E Z2e/02/53 FERMANDEZ, MICUEL
Area | Tipo | Ade |Afo

Nivel Desting 0.0 | Hab Edific |Catey [Estaida | Obra | Canst| Rema | Cabierta
o0 1 VIVIENDA o 4 o &8 4,0 5,0 a 1933 o o
0,0 1 VIVIENDA a o 1 24 4,0 5,0 a 1924 o o
0,0 1 VIVIENDA a B 4 321 3,0 5,0 a 1924 o o
o0 33 CARACE o o o 40 4,0 5,0 a 1924 o o







-

28

/
Va (rUT’ Expertos envalores

I. CONSIDERACIONES PREVIAS

Valur (Valoraciones Uruguay), Expertos en valores, es una empresa de tasacién con afios de
experiencia a nivel nacional e internacional con gran nivel de competencia que aplica
metodologia de alto rigor cientifico pacificamente aceptada por los paises que integran la Union
Panamericana de Asociaciones de Valuacion (UPAV), la que cuenta con cientos de avallos

realizados al Poder Judicial, al &mbito privado y sistema financiero nacional e internacional.

La misma esta dirigida por Eduardo Franchi Soria, Rematador — Perito Tasador. Mat.4974 —
Técnico en Gestion Inmobiliaria - Corredor Inmobiliario Mat. 59 - Tasador Panamericano (UPAV)

Mat 516, quien suscribe el presente informe.

Valur hace constar por medio del presente informe, que se ha practicado la tasacién de la Justa
Indemnizacion por expropiacion de la totalidad del terreno y las construcciones padrén N°

51.058 para lo cual se presenta lo siguiente:

* La valoracion del bien en estudio se realiz6 mediante métodos cientificos y
objetivos, universalmente admitidos como justos.

» Ejerciendo una cualidad subjetiva (criterio de valuacion o juicio de estimacion)
amalgamada con el conocimiento cabal de la cosa a tasar y respaldada por
metodologia precisa.

« Las motivaciones principales en el trabajo no estan influenciadas por el
sentimiento personal, intencién o cualquier otro factor que pudiera alterar los
resultados obtenidos.

* No somos empleados ni nos encontramos bajo relacién de dependencia con la
persona contratante, ni tenemos interés, directa o indirectamente en los
resultados del respectivo avallo.

» Eltrabajo realizado esta guiado por los principios de ética establecidos: categoria
profesional, integridad, honestidad y alto nivel de competencia.

* Los datos y valores se han obtenidos de: terceras personas, vendedores,

boletines, cotizaciones, consultas verbales, consultas telefénicas, buena fe del
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avaluador y, ademds, no se ha expresado ni omitido conscientemente ningun

factor importante que pueda influir en el resultado de este avalud.

Il. COMETIDO DEL INFORME DE VALORACION:

Estimar la justa indemnizacién por expropiacion partiendo del valor mercado y demas
consideraciones de un solar de terreno y sus construcciones que es objeto de expropiacién

Las fracciones "C" y "D" (que contienen el edificio), corresponden al padron numero
CINCUENTA y UN MIL CINCUENTA y OCHO (51.058); con una superficie de
setecientos cincuenta nueve metros setenta y dos decimetros (759 metros 72
decimetros) la fraccion "C"; y mil veintiGn metros setenta y seis decimetros (1.021
metros 76 decimetros) la fraccion "D"; que se deslindan en conjunto:: 40 metros 57
centimetros al Sur, de frente a la Avenida Millan; 34 metros 90 centimetros al Oeste,
también de frente, por ser esquina, a la Avenida Sayago; 40 metros 98 centimetros al
Norte, lindando con fraccién "8", padron 187.941; y 59 metros 28 centimetros al Este,
lindando con parte del padron 51.059. Superficie total del padron: mil setecientos

ochenta y un metros cuarenta y ocho decimetros (1.781 metros 48 decimetros)

I11. DESCRIPCION DEL BIEN VALORADO Y VALUACION DEL DANO Y PERJUICIO

Solar de terreno esquina con construcciones, justaindemnizacion por expropiacion de
dicha fraccion y sus mejoras, en particular consideracién a que los propietarios actuales
adquirieron un conjunto de 3 padrones (linderos con un padrén en comun), de los cuales
las dos fracciones que forman uno de ellos se apropiay dos quedan como remanente ,
cambiando radicalmente sus potencialidades para el anteproyecto original por el que se
compraron, LA CONSTRUCCION DE UN DESARROLLO INMOBILIARIO QUE A
CONTINUACION SE TRANSCRIBE
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Abril 2016
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Montevideo, 29 de Agosto del 2016

MEMO
De : Arq. Gabriel Pandolfi
Para Cr. Gustavo Guerra

Ubicacion : Av . Millan y Av Sayago

PADRON Ne51058

Area Total en m2: 3.048 Etapa lenm2; 1.738
Retiros : 5 m frontal

FOS: 60%

FOT:

ETAPA 1; Apartamentos en predio esquina de 1.738 m2

Gastos iniciales compra de terreno
Demolicion estimada

Costo de construccion estimado

para regimen de PH incluye Aportes al BPS
Honorarios de Proyecto y Direccion de Obra

Calculo estructural, Ingenieria Hidraulica y Electrica
Proyecto de Fraccionamiento en PH

Total Inversion Estimada

CARTERA DE VENTAS ESTIMADAS

Venta estimada de Unidades

AREAS A Construir

cant
Planta Baja , accesos, apartamentos y 1
18 lugares de estacionamiento
Plantas tipo, apartamentos 2
Inversiones estimadas
Terreno , parte proporcional

Ref.: Factibilidad para proyecto de apartamentos en 2 lotes independientes
ubicados en Av Millan esq Av Sayago segun ley de promocion de Inversiones n® 18,795.-

Etapa2enm2;
Alturamaxenm: 9

Cantidad de Plantas :

Area p/planta
S80

580

Total a Construir

usD

usD

usD

usbD

usb

1.310

TOTAL
580

1.160

1.740

uso

200.000

10.000

10.000

2.259.180

2.479.180

usD
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Unidades de 2 dormitorios, 23 135000 3.105.000
Unidades de 1 dormitorio, i B5.000 B5.000
Cochieras 12 B. (D0 72.000
Venta Estimada USD 3.262.000

Ingresos por gastos de ocupacidn 4% 5t 130.480
Total Ingresos Estimados USD 3.392.480

ETAPA 1 RESULTADO IMICIAL

Flazo estimado de Obra ; 18 meses
Flazo estimado para proyecto y aprobacion de permisos 90 dias

ETAPA 2 ; Apartamentos en predio de 1.310m2

AREAS A Construir M2
cant area pfplanta TOTAL
Flanta Baja , accesos, apartamentos y 1 450 450
18 lugares de estacionamiento
Flantas tipo, apartamentos 2 450 400
Total a Construir 1.350
Inversiones estimadas usD
Terreno , parte proporcional UsD 140,000
Gastos iniciales compra de terreno UsD T.000
Demalicion estimada uso i
Caosto de construccidn estimado ush 1.748.775

para regimen de PH incluye Aportes al BPS
Honaorarios de Proyecto y Direccion de Obra
Calculo estructural, Ingenieria Hidraulica y Electrica
Proyecto de Fracclonamiento en PH

Total Inversion Estimada usD  1.895.775

CARTERA DE VENTAS ESTIMADAS uso
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Unidades de 2 dormitorios,
Cocheras

Venta Estimada

Total Ingresos Estimados
ETAPA 2 - RESULTADO INICIAL

Plazo estimadd de Oora ; 18 meses

.

Arg. Gabriel Pandolfi

cantidad PU promedio

18 135,000
18 .10

usD
Ingresos por gastos de ocupacidn 4% 5t

usD

UsD

Plazo estimado para proyecto y aprobacion de permisos 90 dias

Total

2.430.000
10E.000

2.538.000
101.520

2.639.520

743.745
9%

IV. CONDICION DE VALUACION:

El bien valorado antes descrito y sefialado como justa Indemnizacién por expropiacion total

es considerados asi desde su inicio, y asi ha sido estudiados a los efectos de la determinacion

del valor, definido por el Prof. Ing. Eugenio Corradini como “la estructura racional de la

explotacion correspondiente y su juiciosa conduccién”

Se han tenido en cuenta como factores que determinan el valor, los propios de la ubicacion,

caracter de la zona o barrio, normas de zonificacion vigentes, tendencias de desarrollo, servicios

publicos, importancia de la calle y sus condiciones fisicas, vecindad (linderos y entorno) y

relacion oferta-demanda en la zona, y los propios del inmueble .
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En consideracion a la opinion del Profesor Valuador Artemio Aguiar que establece
que "... Proceso de la tasacion

En el caso de la tasacién de un inmueble objeto de expropiacion, el tasador
enfrenta dos problemas: a) determinar el valor objetivo del inmueble; b) determinar
el monto total de la indemnizacion, agregando a aquél (valor objetivo del inmueble)
el dafio emergente, consecuencia directa e inmediata de la expropiacion...... son
cinco los factores comunmente aceptados que sirven de base para una indemnizacion:
1. Determinacioén del valor actual de la tierra realmente apropiada.
2. Daifio por fraccionamiento causado al remanente, en caso de que hubiere.
3. Valor de la parte expropiada de las mejoras, si las hubiere.
4. Costo de refaccion adecuada del remanente de tales mejoras.
5. Dafios ocasionados, si los hubiere, a las mejoras por falta de utilidad econémica
o por disminucién de su valor rentistico...
En los casos de expropiacion parcial Rivarola, establece lo que en parte
transcribimos— “...es necesario determinar el efecto que la desposesion de la porcién afectada ha
de tener sobre la parte no afectada.
Aquel efecto debera ser tenido en cuenta para valorar otro rubro de la indemnizacién integral,
estableciendo si la parte no afectada sufre alguna variacion en su valor unitario, en funcién de su valor
de uso y utilizacion, y en caso afirmativo, si esa variacion se traduce en aumento o en disminucion.
Se tratara, por lo tanto, de un balance entre dos tasaciones: valor del inmueble antes del
desmembramiento y su valor después de efectuado éste.
Es evidente, en este caso, que debe procederse a un estudio por separado del terreno y el edificio,
pues no siempre los efectos del desmembramiento son para ambos de un mismo signo “.
“ Respecto al terreno, las consideraciones a hacer para ambas tasaciones (anterior y posterior al
desmembramiento) resultan en la determinacion de su valor unitario, en funcion de los diversos
elementos de juicio que lo relacionan directamente con el edificio que es posible levantar en él

(ubicacion, dimensiones, forma, orientacion, etc.).
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V. CALCULOS DE AVALUO

VALORACION DEL SOLAR DE TERRENO EXPROPIADO Y LAS EDIFICACIONES:

1) Dimensién actual del solar 1.781,48 metros cuadrados
Valor del metro cuadrado de terreno en la zona 120 dodlares.

1.781.48 x 120 = 249.407
TASACION DEL TERRENO APROPIADO: 213.120 U$S

2)Superficie edificada segun Catastro 467 m2

Estado de conservacion 4,5 en tabla de Ross Heidecke

Edad de las construcciones 95 afios

Expectativa de vida futura en el estado en que se encuentra 10 afios

Edad efectiva 90 afios

Coeficiente K de depreciacion 0.964

Valor presente 54 U$S por metro 2

Considera el suscribiente que admite una nueva vida necesaria en consideracion a la calidad de
los materiales de construccion

TASACION DE LA EDIFICACION: 25.218 U$S

VALORACION DE LA JUSTA INDEMNIZACION POR LA EXPROPIACION TOTAL:

En virtud de los adjuntos respecto del anteproyecto a edificar en los terrenos como
consecuencia de la expropiacion se ha perdido la parte mas interesante del terreno (esquina sobre dos
Avenidas) sobre el cual se hubiera asentado la parte més grande y valiosa de dicho proyecto, al ser
apropiada no podré realizarse con la misma expectativa. Y tal vez ni si quiera se lleve a cabo tal como
estaba previsto, sin dudas este perjuicio debe ser estimado en términos de valor, por considerarse
necesaria una justa indemnizacion por la expropiacion. Son tenidas en cuenta ademas las externalidades
negativas que para el entorno causara la construccion de un importante corredor ferroviario.

Surge del siguiente calculo
10 % de 913.000 délares proyectados de utilidades en 18 meses
Se estima en 91.300 U$S

VALORACION TOTAL: US$S 329.638
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EXPERIENCIA Y TRAYECTORIA DEL TASADOR SUSCRIBIENTE EDUARDO FRANCHI| SORIA
Formacion y experiencia profesional:

Técnico en Gestion Inmobiliaria, con 27 afios de experiencia en el mercado de inmuebles de Uruguay. (Corredor
Inmobiliario, matricula 59 en el Registro Publico de Comercio)

Vendedor Profesional egresado de UDE (Universidad de la Empresa) en el afio 2005.

Agente asociado Re/Max Unico Montevideo desde 2015. Premios por facturacion y ventas Club Executive 2017.y
2018. Premio 100% Club 2018. Agente ALTO Asociado 2019

Martillero o Rematador Publico, Valuador-Tasador, matricula 4974 del Registro Nacional de Rematadores, con 26
afos de ejercicio ininterrumpidos de la profesion con amplia experiencia nacional e internacional, con cientos de
subastas y tasaciones de bienes urbanos, rurales, vehiculos, semovientes, maquinaria agricola e industrial,
buques, plantas industriales y fondo de comercios.

Actuacién como perito Valuador-Tasador para el sistema financiero nacional y extranjero: Banco Central del
Uruguay, Banco Cofac, Banco de Crédito, Banco Caja Obrera, Banco Bandes, Banco Comercial, Banco
Hipotecario del Uruguay, Banco Republica, Agencia Nacional de Vivienda, Ministerio de Economia, Direccion
Nacional de Aduanas, Instituto Nacional de Colonizacion, Intendencia Municipal de Montevideo, Administracion
Federal de Ingresos Publicos de Argentina (AFIP), Fondos de Administracion (Tesis, Junta Nacional de Drogas),
Fideicomisos (Campiglia & Pilay), Sindicaturas, Concursos y Liquidaciones Concursales (Abinstar S.A., Fripur S.A.,

Adema S.A., Foto Martin S.A. Tramil S.A ), Nirpar S.A. en el Poder Judicial como Auxiliar de Justicia (inscripto en
registro de la Suprema Corte de Justicia desde 1995)

Actuacion como martillero-rematador publico para el sistema financiero nacional: Banco Central del Uruguay,
Banco Cofac, Banco Bandes, Banco Comercial, Banco Hipotecario del Uruguay, Banco Republica, Agencia
Nacional de Vivienda, Ministerio de Economia, Direccién Nacional de Aduanas, Instituto Nacional de Colonizacion,
Intendencia Municipal de Montevideo, Fondos de Administracion (Tesis, Junta Nacional de Drogas), Sindicaturas,

Concursos y Liquidaciones Concursales (Abinstar S.A., Fripur S.A, Adema S.A, Madobul S.A- Diamantis, Foto
Martin S.A, Tramil S.A), NIRPAR S.A. en el Poder Judicial como Auxiliar de Justicia.

Tasador Panamericano certificacion de la Unién Panamericana de Asociaciones de Valuacion (UPAV), registro N°
516.

Actividad docente y académica:

Docente en Instituto BIOS - Escuela de Negocios: en el curso Analista en Gestion Inmobiliaria de las materias:
Tasaciones, Gestién Inmobiliaria y Marketing Inmobiliario desde el afio 2009 a la actualidad; en el curso Diploma
en Tasaciones de las materias: M6dulo General, Médulo Instrumental y Mddulo Metodoldgico desde el afio 2013 a
la actualidad.



-

28

/
V@fur Expertos envalores

Docente en la Universidad del Trabajo del Uruguay de la materia Practica Profesional Inmobiliaria (2005).

Docente en la Asociacién de Inmobiliarias del Uruguay (ADIU) del curso Introduccion a la Valoracién Inmobiliaria,
1ra edicion, afio 2016. 2da edicion 2018.

Docente del Colegio de Sindicos e Interventores Concursales del Uruguay de la materia Tasaciones, 1ra edicion,
afio 2015.

Creador y Coordinador Académico del Diploma en Tasaciones en el Instituto BIOS - Escuela de Negocios (desde
2013)

Creador del Instituto de Capacitacion Profesional (IUCAP) de la Asociacion Nacional de Rematadores, Tasadores
y Corredores Inmobiliarios.

Actividad gremial:

Presidente de la Asociacion Nacional de Rematadores, Tasadores y Corredores Inmobiliarios (Uruguay) (afios
2005-2007 y reelecto afios: 2013-2015)

Creador de la Comision Inter-gremial Inmobiliaria para el apoyo y seguimiento parlamentario del proyecto de ley de
operador (corredor) inmobiliario.

Encargado de Relaciones Publicas de la Asociacion Americana de Rematadores, Corredores Inmobiliarios y
Balanceadores (afios 2007-2009)

Miembro del Tribunal de Honor de ANRTCI (Asociacion Nacional de Rematadores, Tasadores y Corredores
Inmobiliarios (Uruguay)

Participacion en Congresos v Disertaciones:

Disertante y participante en Congresos Internacionales para Rematadores Publicos, Corredores Inmobiliarios y
Valuadores, en Argentina (12 oportunidades), Brasil, Chile, Panam4, Costa Rica, México, Peru, Venezuela, (2
oportunidades en cada pais respectivamente), Colombia (3 oportunidades).

Disertante asiduo convocado por la Comision de Capacitacién de ANRTCI en materia de Tasaciones Urbanas y
Arrendamiento.

Concurso:

"ler puesto en concurso abierto para Tasadores en Agencia Nacional de Vivienda entre 270 participantes
Arquitectos, Rematadores, e Ingenieros". (afio 2009)

Cursos realizados en 2017 : Universidad ORT (Tasaciones Inmobiliarias), Sociedad de Arquitectos del Uruguay

SAU (Valoracion Inmobiliaria) .



