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Modelo de Escrito

Pericia detasacién, juicio sucesorio. TASACION. El perito designado a efectos de tasar |os bienescorrespondientes al juicio
sucesorio «...» y de acuerdo a inventario de losmismos realizado afojas.... por.... harealizado latareaconsiderando para cada bien
los siguientes puntos de pericia que se pasan adesarrollar: A._ Terreno: |. Condiciones intrinsecas e extrinsecas. 1- Ubicacion:
Verpunto 1, apartado a) del inventario indicado. 2- Medidasy superficie: Verpunto 1, apartado b) del inventario. 3- Conformacion y
caracteristicastopograficas. Ver punto 1, apartado c) del inventario. 4- Mejoras: Ver punto 1,apartado d) del inventario. 5- Cerco:
Ver punto 1, apartado €) del inventario.6- Aceray calzada: Ver punto 1, apartado f) del inventario. 7- Red deservicios. Ver punto 1,
apartado g) del inventario. 8- Entorno urbano: Verpunto 1, apartado h) del inventario. 9- Equipamiento social: Comercio:
Unpequefio centro comercial se hallasobrelaruta.... a.... mdel bien encuestion. Consta de un grupo de locales minoristas que
cubren las necesidades deabastecimiento de comestibles, ropa sport, ferreteriay articulos de jardin enun nivel de calidad, variedad y
precios normales de plaza. Salud: Un centro desalud o dispensario se hallaen el area comercia que cubre las necesidades debaja
complejidad y primeros auxilios. Educacion: Una escuela primaria estatallindera al dispensario, un jardin deinfantes de.... aulasen
total, se hallaen funcionamiento durante el periodo declasesy en el receso oficina de centro de extension cultural, bibliotecay
esparcimientopara nifios hasta.... afios.Esparcimiento: En el mismo centro comercial y social se hallan una sociedad defomento con
bar, sal6n de uso mltiple y patio polideportivo. Serviciospublicos: A.... m de laescuelahay unaoficinadel Correo Argentino de....
y lindero aél una sucursal delBanco.... frente a esta oficina sehallala paradade laslineas.... , de transporte de pasagjeros que en....
minutos alcanza laestacion.... del ferrocarril.... , a.... minutos el centro delalocalidad.... y en.... minutos laterminal de pasajeros
de media distancia. I1. Condiciones generales del mercado: Se verifica que en elmomento actual el mercado inmobiliario se halla
fuertemente retraido, convalores del orden del.... por cientopor debajo de los pardmetros de comparacion utilizados en la zona
(metroscuadrados de tierra con costo de suministro eléctrico por kW) y con referenciaa los val ores considerados normal es del
periodo.... I1l. Parametro comparativo: Verificados |os valoresofrecidos por terrenos en ventaen lazona, a.... mdelarutay a....
mdel centro comercial y social, aambos lados de los mismos y con condicionesgenerales similares al bien en cuestion se obtuvo un
precio de.... pesos por metro cuadrado detierra. 1V. Evaluacién de las particularidades: El valor indicado enlll) puede considerarse
como promedio de los valores ofrecidos; seguin loindicado en 1) es dable considerar que los val ores efectivos estan alinun.... por
ciento debajo de ese valorpromedio. Para el caso del bien en cuestion y con referencia ala situacion delo ofrecido presenta
caracteristicas favorables como los arbol es existentes ensu limite sur como barrera de vientos y los frutales indicados en
elinventario, € buen estado de Los cercos de alambre, la existenciade.... m de cerco de mamposteriay la cercaniadelared eléctrica
y €l corto plazo (... meses) que se prevé contar con elservicio; como desfavorable ladistanciade.... m mas algjado del centro
comercial y socia y laruta conrespecto a promedio de distancia de |os referentes indicados como comparacion.De |os favorables
surge una sobreval oracion respecto al precio promedio yaindicado de un.... por ciento, de lodesfavorable, una desvalorizacion
del.... por ciento de ese valor. Consecuencia de o anterior surge un valorde... pesos por metro cuadrado detierra, lo que parael bien
hace ascender lavaluacion total a$.... Este valordeberéd considerarse con un pago financiado en.... meses. Para el caso de operacion
contado debera preverseun.... por ciento de reduccion enfuncion de la oportunidad y costo financiero en el momento de esta
tasacion. B._ Departamento: |. Condiciones intrinsecas y extrinsecas: 1) Ubicacion: Verpunto 2), apartado a) del inventario indicado.
2) Medidas y superficie: Verpunto 2), apartado b) del inventario indicado. 3) Caracteristicas propias de launidad: (mueble e
inmueble) Ver punto 2, apartados b), c), d), €), f), g), h) &) del inventario indicado. En cuanto alafuncionalidad de launidad, la
mismapresenta una correcta circulacién que encima un parcelamiento virtual de lasuperficie segin sus funciones
(estar-dormir-comer) sin interferencias entreella. La ubicacion del placard permite su uso compartido parala zona estar-dormiry
comedor, alavez que el bafio y la cocina se articulan correctamente con |ascirculaciones mencionadas. En lo referente al
amoblamiento y decoracién a pesarde las huellas de un uso normal, podemos considerar el todo armonioso por lacombinacion de
tonos de las maderas de los cerramientos y muebles, el terminadoy colorido de los muros y disefio, textura, color y material del
alfombrado ycortinado. Otro tanto sucede con €l colorido de los murosy cielorrasos de lacocinay bafio correctamente combinados,
con el amoblamiento, revestimientos yartefactos. El pavimento combinay realzaa conjunto creando una sensacién deintimidad y
reposo bien lograda. 4) Caracteristicas del edificio en general:Segun lo indicado en el antedicho inventario se trata de un edificio
deconstruccion de segunda categoria en buen estado de conservacion con detallesde terminacion mas acabados en €l acceso, hall de
entraday palieres. En estaszonas comunes, |0s pavimentos, revestimientos de muros de.... , cielorrasos conartefactos de iluminacion
tipo.... , marcay decoracion, je
rarquizan alinmueble en su totalidad con una recepcién, bien resuelta funciona yformalmente. Otro aspecto a considerar como muy
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positivo en el edificio es elde la circulacion vertical resuelta con una escalera reglamentaria, iluminadanatural y artificialmente, 1o
que permite un comodo acceso alas plantasinferiores sin €l uso de los ascensores; éstos son de buena marca, estado deconservacion
y fundamentalmente con sistema de maniobra (col ectiva selectiva)que logra en |os momentos de picos de transito una optima
racionalizacion delmedio, considerando que en las zonas de veraneo existen horas de maximaconcentracion de usuarios. Es
importante consignar que los muros divisorios delas unidades, si bien construidos con sistema no sofisticado de
aislacion(mamposteriade ladrillos tipo.... ) configuran una muy aceptable barrera alosruidosy sélidos normales para el uso
habitacional de la construccion. Encuanto a las aislaciones hidréfugas de techos y muros externos no presentandefectos mayores, ni
humedades significativas (lavadero general en terrazaaparece manchado en el angulo del techo y medianera) y las medianeras
presentanlas fisuras capilares normales de | os revoques exteriores de terminacién que nopermite suponer filtraciones en tiempo
breve. Las instalaciones generales deascensores, agua, luz, fuerza motriz, porteria eléctrica, instalacion contraincendio y de
compactacién de residuos resultan en correcto funcionamiento ycon bajos valores de conservacion y mantenimiento y buenas marcas
de origen. Encuanto a larelacién entre condéminos, encargado del edificio y administracionaparecen normales sin conflictos
significativos. Del estudio parala unidad encuestion ascendio a.... pesos, puedeconsiderarse que las mismas son altamente
razonables, mostrando una correctaactividad del administrador delegado y del consejo de administracion. El estadode limpieza del
edificio y acerano merece objecion algunay la cordialidad delencargado es destacable. 5) Ubicacion geograficay entorno urbano:
Laubicaciéndel edificio enlazona.... delaciudad, distante.... mdelacostay delaplaya...., y laorientacion NE del frente del
edificio hacen del mismo unaconstruccién privilegiada en cuanto a pro- medio ponderado de edificiossimilares. Otro tanto sucede
respecto alazonacéntricadistante.... mdelaplaza.... Posee latotalidad de los serviciosy un equipamiento socialcompleto
pudiéndose al canzar comercios minoristas de todo tipo, espectécul os,deportes, bibliotecas, centros de salud, restaurantes y bares de
todo nivel acorta distancia peatonal . La construccion circundante es en general de mayorcategoria o igual aladel edificio
considerado. El estado de la acera escorrecto en tanto la cal zada tiene varios baches en proceso de reparacion. 6)Condiciones
generales del mercado: Como en €l caso de latasacion precedente,el mercado inmobiliario se halla en un fuerte periodo de
contraccion yaltamente ofrecido. Su nivel relativo, con respecto a periodos normales sehalla.... por ciento por debajo delvalor
promedio de venta por metro cuadrado de construccion. Sin embargo, laubicacion y caracteristicas urbanas de la zona segin o
indicado en el punto 5)hacen que el porcentaje pueda ser reducido al.... por ciento por considerarse zona de maxima demanda aln
dentro deese nivel comprimido, ya enunciado. 7) Pardmetros de evaluacién: Seconsideraron: @) El costo actual de una construccién
similar segun laspublicaciones especializadas y los val ores de rubros de plaza obtenidos comomuestreo para porcentualizar |os
restantes puede estimarse entre $.... 'y $.... el m?, promedio $.... el m?; b)Laincidenciade latierrapor |os metros cuadrados totales
construidos deledificio (FOT) y la ubicacion geogréficay entorno del mismo debe estimarse enun.... por ciento del valor de
laconstruccion; ¢) Antigiiedad y estado: La antigiiedad del edificio de.... afios permite considerar una amortizacion (al2 % anual y
de.... del mismo), pero elestado de conservacion y el andlisis del mantenimiento y sus costos a través deun periodo de.... enlas
expensas,permiten considerar que esa amortizacion y/o depreciacion puede reducirseal.... por ciento del valor actual deconstruccion
yaindicados. d) La ubicacion geogréficay entorno segun loindicado en 6, permite a edificio en conjunto sobrevalorarlo en el
porcentajeindicado més arriba como valor promedio de plaza, o sea una disminucion de ladepreciacion por el mercado
«sobreofrecido». €) El valor del amoblamiento ydecoracién total segdn lo indicado en €l inventario yacitado y

considerandol osnuevos, asciende segun |os precios promedios de plaza de cada elementoa.... pesos, la depreciacion por el usoy
estado de los mismos se evalliaen.... por ciento. f) Los gastos de reparacion y/o mantenimiento interno de launidad en los rubros:
pintura, lustrado de muebles, limpieza de cortinas,tapizados y alfombray reposicion de piezas de revestimientos y pisosdeteriorados
y seglin los valores de plaza se estima en su conjunto en.... pesos. 8) De todo lo anterior surge elsiguiente valor: 1) Valor m2 de
construccion similar nueva (costos directos eindirectos); 1) Valor incidenciatierra por m? de construccién; 111) Vaor m2 totales
(propiosy comunes de la unidad); V) (I + 11) por (I11) Vaor de construccion similar nueva; V) Depreciacion por antigliedad y
estado de (1V) (ver 7, c); VI) Valor unidad (IVV); VII) Vaor de amoblamiento y decoracién nuevos; VII1) Depreciacion por uso y
estado.... % de (VII) -ver 7 e-; IX) Vaor del amoblamiento y decoracion (VIIVIIIY; X) Gastos de reparacién y mantenimiento de la
unidad (ver 7f); X1) Vaor con plazanormal (VI + IXX); XI1) Depreciacion

de mercado.... , de (X1).... (ver 6) Valor final (XIXII). C._Casahabitacién: I. Condicionesintrinsecasy extrinsecas. 1) Ubicacion:
Verpunto 3, apartado a) del inventario citado. 2) Medidas y superficies: Ver punto3), apartado b) del inventario citado. En cuanto al
FOT, si bien el indicees.... por lacaracteristicade lazona, segiin el Codigo de la Construccion actual, es posible parallegar
almaximo de construccion, permitida unaampliacion de.... m2, o que genera una flexibilizacién ainmayor teniendo en cuenta que
seglin las distribuciones de plantas es posibleampliaciones en diversos sectores sin afectar |as bondades de la casa ypudiendo en
cambio agregar superficie segiin nuevas exigencias. 3)Caracteristicas constructivas de la propiedad: Ver punto 3) apartados b), c),d),
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e), ), g), h), 1),]) y k) del inventario indicado. 4) Caracteristicasformalesy funcionales: La casa fue disefiaday dirigidasu
construccion por elarquitecto.... , segin consta en la documentacion oficial y privadacorrespondiente de |os afios.... Esteprofesional
marco con su capacidad y labor proficua un periodo de laarquitectura argentina, 1o que se ve corroborado por el premio.... queel
proyecto y construccién de la obraganaraen el affo.... ingtituidopor.... Bastaria para describir lasbondades del proyecto y calidad de
laobra, con lalectura de los considerandosde 1 adjudicacion del premio mencionado, que resumido indica el equilibradomanejo de
las masas, llenos 'y vacios de los muros, las luces sombras, latexturay color de los materialesy su insercion en el entorno marcando
suindividualidad sin transformarle en una propuesta agresivay desencajada,magnificamente proporcionadas las superficieslibresy
las cubiertas provocandouna especie de continuidad de espaciosinternosy externos de gran fluidez. Suplanta es realmente funcional
donde las circulaciones enmarcan espaciosvirtual es perfectamente definidos y sin provocar cruzamientos innecesarios eincorrectos.
Laluminosidad de las ambientes es tamizada por la propuesta dejardineriay arboles del entorno y generan un agradable marco alos
ambientesmuy proporcionados con texturasy colores en sus pisos, murosy cielorrasos conun elevado criterio cromatico en una
blsqueda de armoniay sensacién de reposoreal mente logrado. Las funciones de estar y reposo se definen en su separacionen dos
plantasy laterraza balcon se transformaen el espacio fuelle decomunicacion exterior-interior, sutilmente resueltaatravés dela
tonalidad delos pavimentos. Los espacios verdes, ladistanciaalalL.M. y €l tipo de medianerasdan ala casaun ato nivel de aislacion
acUstica, si bien el en torno es depor si con bajos niveles de ruidos exteriores. 5) Entorno urbano: Ver punto 3),apartado a del
inventario indicado. 6) Condiciones generales del mercado:Similares a punto 6) de tasacion del departamento. 7) Parametros
deevaluacion: a) El costo actual de una construccion similar seguin laspublicaciones especializadas.... yvalores de diversos rubros
obtenidos en plaza, proyectando |os mismosporcentajes sobre la obra completa, puede estimarse entre un promedio de$.... y $....
por m2. b) Antigliedad de la construccion y su estado deconservacion: La antigiiedad de.... afiosa una amortizacion del.... por
cientoanual (depreciacion) implica una desvalorizacion del valor de @) del.... por ciento, pero el estado de conservacion yel andlisis
de costo de reparaciones permite reducir esa depreciacional.... por ciento del valor actual. c)Valor del terreno: De acuerdo ala
verificacion de los valores de venta por m2de.... terrenos de la zona de similarescaracteristicas promedio y a consultas a martilleros
especializados en esesector de la unidad (promedio) sobre terrenos similares, se puede considerar elvalor del m2 detierraen....
pesos, eneste caso con una superficie de.... m2de un valor de.... pesos. d) Costo dereparacién y mantenimiento de las deficiencias
indicadas en el inventario ocitado en los rubros revestimientos, sanitarios, tejas, retoques de lustre ypintura, limpieza de muros,
destapacion preventiva de albaial es horizontal es ytrabaj os de mantenimiento de jardineria, $.... €) Aspectos particulares. Se debe
considerar el valor intrinseco de lapropiedad teniendo en especial consideracién lo indicado en el punto 4 de estavaluacion. Esta
caracteristicatan particular y €l hecho que la economia desuperficies para una muy correcta prestacion, ajusta al minimo compatible
conlazonalos valores de las tasas y gabelas que afectan ala construccion hacenque sobre el resultado de la evaluacion segun los
puntos anteriores esrazonable considerar un.... por cientosobre el valor estimado. 8) De lo anterior surge la siguiente valuacion:

I)Costo de |a casa siendo nueva a estrenar (costos directos e indirectos) -ver7a,.... ; 11) Costo del terreno (ver 7 €),.... ; l11)
Depreciacion por antigliedad (% del) -ver 7 b-,.... ; V) Costo de reparaciones y mantenimiento (ver 7 d),.... ; V) Porcentgje de
sobrevaloracion (sobre | + 11) -ver 7e-,.... ; V1) Porcentgje por condiciones demercado (sobre | + I1 + V) -ver 6-,....; Vaor= (I + 11 +

V)=$...., menos(lll + IV +VI)=$.... =Valor fina$....
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