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1) PARQUE PRODUCTIVO TECNOLOGICO E
INDUSTRIAL DE BARILOCHE

El Parque Productivo Tecnologico e Industrial de Bariloche es un agrupamiento industrial
de caracter publico que posee como objetivo convertirse en el principal promotor para la
diversificacion productiva local y regional. Este se crea oficialmente a través de la ley
provincial numero 5049, sancionada el 25 de junio del 2015.

En el mismo podran instalarse tanto las diversas empresas productoras de bienes de la
regiobn, como las empresas de desarrollo tecnoldgico y centros logisticos de carga y
descarga de productos, a efectos de favorecer el desarrollo empresarial local, ampliar la
base tributaria y consolidar las cuentas publicas.

El predio cuenta con una superficie total de 319 hectareas dentro del ejido municipal de la
ciudad de San Carlos de Bariloche (expropiada por ley 4902, legislatura de Rio Negro, 17-
10-13). Ocupara un éarea que al Noroeste linda con la Avenida Circunvalacion (Ruta
Nacional N°40), al Sudeste con el Arroyo Del Medio, al Noreste -a una distancia de mil
(1500) metros- con el camino al Aeropuerto y al Sudoeste se encuentra la Planta
Transformadora de EDERSA. La localizacion del PITBA tiene una situacion de privilegio por
el caracter propio de la ciudad y su potencial conectividad regional.

San Carlos de Bariloche es una de las ciudades méas importantes de la provincia de Rio
Negro por su localizacion geogréfica particular, por el crecimiento sostenido de su poblacién
y por su extension territorial. Posee ventajas comparativas tales como la capacidad de
empleo de calidad, la produccion de conocimiento académico y una base tecnoldgica en
expansion.
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2) ENTE PROMOTOR DEL PITBA

La ley Provincial numero 5049 también creé como organismo autarquico, el “Ente Promotor
del Parque Productivo Tecnoloégico e Industrial de Bariloche”, el cual tiene entre sus
funciones promover la radicacion de establecimientos industriales, tecnolégicos,
productivos en general y de servicios directos prestados a las industrias y a la comunidad
en su conjunto. Tiene, ademas, la responsabilidad de promover acciones tendientes a la
concrecion de la infraestructura y servicios necesarios para el desarrollo del Parque y la
comercializacion de las parcelas del predio, debiendo determinar periodicamente los
valores de venta del metro cuadrado de las parcelas, tomando como base el valor
original de la tierra mas las inversiones y gastos que apliquen (articulo 23).

Una vez que se proceda a la venta a terceros de las parcelas del lote, se conformara una
asociacion de propietarios que llevara adelante la administracién del Parque, teniendo entre
sus funciones especificas la administracion del mantenimiento del mismo y de la
infraestructura béasica, atender y resolver los problemas de interés comdn de las empresas
establecidas, e interactuar con el ENTE para el logro de sus objetivos y funciones.
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3) IMPLEMENTACION DEL PROYECTO

El disefio para la ocupacion del PITBA

Proteccién

se estructura en base a la localizacion =~ g3 «ones e o
de nodos distribuidos y conectados en & e \
el territorio formando un sistema de ™

Mua:mmemi
relaciones donde interactian dos LT
modelos de  ocupacion:  uno

concentrado y otro disperso.

Dispersion
Acceso
PITBA

El Plan contempla la apertura de
suelo progresiva por etapas, donde
cada una se define por un patron que
se repite y contiene la totalidad del
sistema. Cada etapa tiene zonas
asociadas con sus correspondientes
modelos de ocupacion, diversidad de
actividades y es funcional en si
misma al tiempo que conserva la
articulacion con la totalidad.

Referencias
A’ a cruce Esandi-Circunvalacion
B a rotonda Ruta Nacional N°40 - Circunvalacion -) Red principal de conectividad

C) & Ruta de acceso al Aeropuerto =) Vialidad secundaria

llustracion 2: Zonas y movilidad del parque

El completamiento de cada una de las etapas permitira la apertura de la siguiente, donde
la ocupacion se realice de forma compacta y asociada a la concentracién de actividades y
vialidad instalada, evitando la ocupacién dispersa y difusa.

Los plazos considerados son: 2 afios para el corto plazo, 5 afios para el mediano y 15 afios
para el largo plazo. Cuando se complete el 80% de la primera etapa se iniciaran los estudios
de habilitacién de al siguiente.

El predio fue dividido en distintas zonas bajo el objetivo de delimitar las areas homogéneas
en cuanto a la asignacion de indicadores urbanos e instrumentos de gestion que regiran
sobre los aspectos fisicos. Las mismas son:

ZI-0 Proteccion: de menor aptitud para la localizacion y desarrollo de
infraestructuras urbanas de forma intensiva. No comercializable.

o/ o
ZI-1A Equipamiento y servicios: destinadas al desarrollo de actividades

| orientadas a los servicios comunes y al abastecimiento de la poblacion

1 usuaria del mismo: superficie minima de parcela: 300 m2. FOS: 0,6. FOS

. Hidréaulico 0,5. FOT: 1,8.
< #* . ZI-1B Equipamiento y servicios Acceso: posee las mismas condiciones
- que “Equipamiento y servicios” pero por condiciones urbanisticas no es
comercializable: superficie minima de parcela: 3000 m2. FOS: 0,35. FOS
Hidraulico 0,5. FOT: 0,6.
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Z1-2 Compactacion: destinadas al asentamiento de actividades productivas.
L) Comercializable: superficie minima de parcela: 600 m2. FOS: 0,7. FOS

. Hidraulico 0,5. FOT: 1,2.
~d

ZI-3A Borde Frente: compone el frente del parque y la seleccién de
empresas a localizarse en esta sera un punto desarrollado por la estrategia
de marketing y comercializacion del Parque. Comercializable: superficie
minima de parcela: 3000 m2. FOS: 0,35. FOS Hidraulico 0,5. FOT: 0,6.

N
h
ZI-3B Borde Lateral: de iguales caracteristicas que el Borde Frente, se
» caracteriza por ser una zona apta para actividades que demanden una
ol mayor superficie y de caracter mas autbnomo. Comercializable: superficie
oy minima de parcela: 3500 m2. FOS: 0,45. FOS Hidraulico 0,5. FOT: 1,0.
J

Z|1-3C Borde Infraestructura: destinadas a las instalaciones de actividades
urbanas, saneamiento y transporte regional.

ZI-4 Dispersién: compuesto por territorio con algun grado de vulnerabilidad
ambiental, en general relacionado a la topografia y los suelos.

El sistema vial interno se organizara en dos niveles de jerarquia segun su funcionabilidad:
una red principal de movilidad y una red secundaria de acceso a las parcelas. Es decir, la
red principal debe cumplir el rol de distribuir el transito entre los sectores del parque y
proveer la conexion con el exterior, y la secundaria cumple el rol de acceso a los lotes.

El desarrollo del parque contempla la instalacién de diversas redes y servicios. EIl ENTE
debera encargarse de los costos en infraestructura tales como red vial, red de agua potable,
red de incendios, red eléctrica, alumbrado publico, red de gas, red cloacal y planta de
tratamientos, cerco olimpico, entre otros. Por su parte, la provincia debera encargarse de
la infraestructura extrapredial, correspondiendo a ésta los suministros de agua, electricidad
y gas hasta la puerta del parquel. Ademas, se tiene en cuenta la posible creacién de
emprendimientos comerciales, oficinas para organismos publicos, centros de investigacion
y asistencia técnica y espacios corporativos, tales como una sala de eventos, salas de
reuniones, salas de capacitacion y talleres de capacitacion para asegurar aseguren la
calidad de infraestructura, funcionamiento y coordinacion interna.

! Agua: existen varias alternativas para el suministro, la méas factible es la elaborada por DPA que consiste en la
exploracion del subalveo del arroyo Bernal para la captacion de agua a partir de acuiferos con un buen rendimiento a lo
largo del afio.

Electricidad: se plantea realizar un tendido eléctrico de aproximadamente 3 km desde la estacion transformadora de
Bariloche, propiedad de EDERSA, hasta el predio del parque. Se realizara una linea de 33 KV.

Gas: se abastecera la demanda del parque a través de la utilizacién de gas licuado, entendiendo las dificultades
temporales de provision de gas que muestra la localidad.
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Como indica la Ley 5049 en su articulo 3, el 10% de la fraccidén de terreno individualizado
se reservard a favor de la provincia de Rio Negro, en concepto de Reserva Fiscal.

4) DESCRIPCION DE POTENCIAL
OFERTA

En el diagndstico de base realizado por la Universidad de Rio, a efectos de construir el
universo de empresas de Bariloche, se analizaron la base de declaraciones mensuales de
la Tasa de Inspeccion, Seguridad e Higiene (TISH) y la base de Ingresos Brutos (IIBB). De
esta Ultima, se tomo6 la parte de las declaraciones del convenio multilateral (CM)
correspondientes al municipio de Bariloche, y las declaraciones del régimen general de la
localidad.

Del Universo de empresas de Bariloche, se seleccionaron aquellas de sectores productivos,
tecnoldgicos e industriales, asi como ciertas empresas de comercio (con 3 0 mMas
sucursales, o con 2 sucursales pero que declararon en 2015 mas de 30 millones de pesos),
cuya facturacion de 2015 fue superior a 1 millén de pesos, obteniendo de esta forma un
subconjunto de 222 empresas con potencialidad para trasladarse al Parque Industrial,
Tecnoldgico y Productivo de Bariloche.

Tabla 1: Cantidad de empresas y facturacion por rubro nivel 1

Facturacion 2015 en Cantidad de

) ARS a Julio 2014 empresas*
Comercio al por mayory al por menor 145.060.268 90
Industria manufacturera 597.332.548 106
Servicio de transporte, de almacenamiento y de comunicaciones 342.073.882 68
Servicios comunitarios, sociales y personales n.c.p 1.061.117 1
Servicios inmobiliarios, empresariales y de alquiler 1.104.337.240 40
Total general 2.189.865.055 222

*La cantidad de empresas total expresa la cantidad de empresas distintas totales. Pero cuando una empresa declara en multiples
rubros, se contabiliza la misma empresa en todos los rubros declarados, lo que genera que la suma por rubro es superior a la cantidad
de empresas totales.

A efectos de diagramar la sectorizacion del parque, se establecieron distintos posibles
sectores del mismo, y a cada uno se le asigné diversos rubros.

e En el sector de humedos, se incluye a la industria alimentaria.

e En el sector de logistica, se incluye a comercio, transporte y rentadoras de vehiculos.

e En el sector seco, se incluye a los sectores de construccion, textil, imprentas e
industrias creativas.

e En el sector tecnologia se incluye tanto el desarrollo de hardware como de software.
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Tabla 2: Cantidad de empresas y facturacion 2015 por sector y sub sector del Parque

Declaraciones en ARS a
Julio 2014

Sector / Subsector Parque Cantidad de empresas*

Humedos
Industrias alimenticias 453,202,053

Automotor 43,942,163
Depositos 21 66,575,398
Logistica 348,387,784
Construccion 72,061,063
Creativas 3 9,496,755
Imprenta 9 20,199,488
Otros 1 13,372,168
Textil 8,602,037
Creativas 65,885,278
Hard 8 47,948,977
Hard y Soft 1,040,191,891

Total general 2,189,865,055

Ahora bien, en funcion de los resultados obtenidos en la Linea de Base Econdémica y las
encuestas al Grupo Focal Sector Empresarial realizadas en el marco del proceso
participativo para la planificacion del PITBA, se detecta que una de las principales
inquietudes radica en que el costo del lote sea acorde los niveles de produccion.

En este sentido, y viendo la descripcién antes mencionados, resulta necesario avanzar con
la diversificacion productiva de la localidad, fortaleciendo aquellas industrias incipientes con
potencial de desarrollo, tales como la produccién de productos alimenticios, bebidas,
textiles, madereras y otras, junto a la de servicios e industrias especializados de alta
tecnologia. Todas actividades, que mas alla del mercado turistico, deberian poder
diversificarse en cuanto a mercados y tamafio de los mismos.

Dada la baja escala del mercado de Bariloche, la estrategia de desarrollo del PITBA es una
respuesta racional y viable por muchas razones. Para su éxito sin duda se debera tender a
un claro proyecto exportador de todos aquellos bienes y servicios donde la ciudad podria,
en base a su capital humano y tecnoldgico, realizar un importante salto cualitativo y
cuantitativo: la exportacion de chocolates, alimentos gourmet, cerveza artesanal,
aromaticos, madera y subproductos, derivados del complejo CyT, entre otros.

En este marco, es necesario destacar que la ciudad de S.C. de Bariloche presenta el mayor
indice de cientificos y técnicos por cada 1000 habitantes del pais, lo que deviene de la
radicacién temprana de instituciones como el Centro Atémico Bariloche (CAB-CNEA);
INVAP; INTA; Fundacién Bariloche; CRUB-UNCOMA y del desarrollo de empresas como
Altec y Tecno Accidn entre otras. En afios recientes la creacion de la UNRN ha impactado
también de un modo significativo y se han sumado delegaciones de organismos como el
INTIy la radicacion de sociedades como CEATSA que pertenecen a ARSAT e INVAP en el
campo de la industria aeroespacial.
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Mencionado todo esto y volviendo a la preocupacién del sector empresarial, observamos
gue tanto el alto valor de la tierra en el mercado inmobiliario de la ciudad como el acceso a
terrenos para la construcciéon y/o ampliacién de plantas, resultarian una utopia sin PITBA.
Esto, iria asi en detrimento del crecimiento empresarial, el cual se veria desmotivado por la
falta de espacios propios. En tal sentido se debe recordar que gran parte de los empresarios
se encuentran alquilando los locales donde producen, por lo que sus posibilidades de
crecimiento estan limitadas por el espacio disponible. Cuando el crecimiento empresario
requiere mas lugar que el disponible en el lugar alquilado, es necesario trasladar la planta
0 sumar una nueva planta a la existente. Esto implica nuevas inversiones y gestiones de
habilitaciones, que se ven desmotivadas producto de la no propiedad de los espacios.

En este contexto, la concrecién del Parque Tecnoldgico Productivo e Industrial de Bariloche,
resulta clave para poder imaginar el crecimiento industrial y a la vez permitir un
reordenamiento territorial conforme a preservar el espacio urbano y la sustentabilidad
ambiental y social.

5) PRIMERA ETAPA

La primera etapa se realizard sobre un segmento de 66,96 hectareas, el cual se divide
segun la zonificacion mencionada anteriormente. En ese marco, dado que las zonas de
Proteccion, Equipamiento y Servicios Acceso, Yy Borde Infraestructura no son
comercializables en esta primera etapa, y teniendo en cuenta el area atravesada por la
movilidad -tanto principal como secundaria- y la fraccion correspondiente a la Reserva
Fiscal Provincial, observamos en la siguiente tabla que la superficie neta comercializable
es de 38,44 hectareas.

Tabla 3: Superficie de las zonas del parque

% Movilidad Reserva Fiscal Sup. Neta

) Sup. Mov. Sup. Neta L g
secundaria Provincial Comercializable
Proteccién 6,09 6,09 0,00 0,00

Equipamiento y servicios

Descripcién Sup. Bruta

Equipamiento y servicios Acceso 1,00
Compactacion
Borde Frente
Z1-3B Borde Lateral 6,26 18% 1,13 5,13 0,51 4,62

Borde Infraestructura
Zl-4 Dispersa 16,87 15% 2,53 14,34 1,43 12,91

Movilidad principal

Total

*Z1-1 Equipamiento y servicios Acceso: Se supone que se utilizara solo el 40% para los
servicios comunes y al abastecimiento de la poblacion usuaria del Parque. El 60%
restante seran lotes comercializados.

El desarrollo de las obras de infraestructura se concentrard en el momento inicial de esta
primera etapa. Una vez que se hayan finalizado las obras y se haya avanzado con la
comercializacién, se diagramaran las obras de infraestructura de las etapas siguientes del
proyecto.
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6) VENTADE LOS LOTES

Las ventas de los lotes comenzaran entre '

mediados y fines del 2017. El ENTE realizara la
venta de parcelas del predio a los interesados en
su compra, teniendo en cuenta Su proyecto
productivo, para lo cual reglamentara las
condiciones de entrega. A fin de evitar la
enajenacion prematura o especulativa de las
parcelas, las ventas se realizaran bajo las
siguientes condiciones minimas: 4

e Declaracién del objetivo productivo, tecnologico o '
industrial del proyecto y establecimiento a
incorporar.

e Determinacion de los plazos para el comienzo y
terminacion de las obras e instalaciones, con cronograma de etapas.

llustracion 3: Zonificacion de la primer etapa

e Prohibicion de ceder los derechos y obligaciones sobre la parcela sin haber realizado las
obras civiles comprometidas, salvo expresa autorizacion que otorgue el ENTE a los efectos
de que el proyecto recentado pueda ser concretado por el cesionario.

= Se recomienda que la escritura se transfiera a los compradores una
vez cumplidas las condiciones fijadas en los contratos (retroventa).

* Intencion del Ente: en 2018 empezar con la instalacion de las primeras
empresas y en 2023 tener el 100% de las empresas locales
trasladadas.

Del producido de cada operacién de venta, arrendamiento, leasing o concesién, el ENTE
debera destinar el noventa por ciento (90%) del monto obtenido para la ejecucién de obras
de infraestructura y servicios destinadas al Parque Productivo Tecnolégico Industrial de
Bariloche. EI monto equivalente al cinco por ciento (5%) debera reservarlo para hacer frente
a posibles devoluciones (conforme articulo 25 de la LEY N° 5049). El remanente cinco por
ciento (5%) restante sera destinado a gastos de funcionamiento.

7) FLUJO DE FONDOS

Para estimar el Flujo de Fondos se consideraron las ventas de parcelas, por el lado de los
ingresos, y por el lado de los costos, las obras de infraestructura previstas y los gastos en
administracion y futuros estudios e imprevistos.

Para el armado del flujo no se tuvo en cuenta la inflacidn ni en los ingresos ni en los costos
(proyeccion en términos reales) y tampoco se consideraron las tasas impositivas en las
estimaciones. Esto ultimo acorde al Articulo 28 de la LEY N° 5049, la cual dicta que el ENTE
y todos sus bienes, actos y contratos estaran exentos de todo impuesto, tasa 0
contribuciones de caracter provincial (y donde ademas se invita al Municipio de la Ciudad
de San Carlos de Bariloche a otorgar similares exenciones al ENTE).
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Para establecer algunas de las medidas de rendimiento del proyecto del PITBA se calculo
el valor actual neto de la inversion a partir de una tasa de descuento del 10%. Mas alla de
si ésta determina o no con exactitud el VAN, es importante tener en cuenta que el PITBA
es un proyecto que tiene como obijetivo principal promover la diversificacion productiva local
y regional, y que por lo tanto el analisis relevante consiste en analizar la inversion a partir
de su caracter publico, es decir contemplando elementos no so6lo desde el punto de vista
de la rentabilidad financiera, sino también desde el punto de vista social.

8) PUNTO DE EQUILIBRIO

Se calcula el precio de equilibrio en base a la superficie de las zonas y los costos del
proyecto. Estos ultimos se desarrollaran al detalle mas adelante en este informe.

Tabla 4: Situacion proyectada

Proteccion m?2 6,09
Borde Infraestructura m?2 2,30
Movilidad m?2 13,63
Reserva Fiscal Provincial m?2 4,58
Equipamiento Industrial y Comunitario m2 1,93
Lotes para uso industrial m3 38,44
Total m2 66,96
Costo estimado de la infraestructura (global) S 230.000.000
Costo estimado de la infraestructura (unitario) en $ S/m2 598
Costo estimado de la infraestructura (unitario) en uSs uSs/m2 37
Valor inmobiliario estimado de la tierra S 31.473.354
Valor inmobiliario estimado de la tierra (unitario) en $ S/m2 81,88
Valor inmobiliario estimado de la tierra (unitario) en uSs uSs/m2 5,12
Costo parcelas en pesos S/m2 680,2
Costo parcelas en uSs uSs/m2 42,5
Recupero ENTE en pesos S 261473354,23
Saldo ENTE S -
Tipo de cambio S/uSs 16

De este modo, segun articulo 23 de ley 5049 el ENTE cubre y recupera todos sus gastos, obteniendo
un resultado neto igual a cero.
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9) INGRESOS

Para el estimar los ingresos del flujo de fondos se realiz6 una simulacion en funcién de
varios supuestos:

9.1) Valor inmobiliario de la tierra

Si bien para el célculo del punto de equilibrio, como indica la ley 4902, se tiene en cuenta
el valor original de la tierra mas las inversiones y gastos que apliquen, para el armado del
flujo de fondos no se considera el valor del terreno en los costos, ya que en el ARTICULO
4 de dicha ley se establece que los gastos que demande el cumplimiento de la presente ley
deberan ser imputados al Presupuesto General de Gastos y Calculo de Recursos de la
Administracion Provincial, correspondiente al ejercicio fiscal 2014. A tal fin el Ministerio de
Economia debera realizar las previsiones presupuestarias necesarias para el cumplimiento
de lo precedentemente dispuesto, sin afectar el flujo del ENTE.

9.2) Subdivisidn provisoria

Dado que aun no existe una subdivision definida para el proyecto, se utilizo para realizar la
simulacién del flujo de fondos una subdivisidbn minima y provisoria utilizando como insumo
la informacion del “Plan de Estructuracion Urbano Ambiental para el Parque Productivo
Tecnoldgico Industrial de San Carlos de Bariloche” y la linea de base econdmica antes
mencionada. Para esto se utilizaron como insumos, para algunos sectores del parque, los
requerimientos minimos de superficie determinados segun los datos urbanisticos de cada
zona y, para otros, la informacion brindada por la Linea de Base Econdmica, donde se
infiere que el modulo minimo de subdivision del suelo -la parcela- en la zona de
compactacion se dimensiona en relacion a lo que la mayoria de las empresas locales
demandan: una superficie construida entre los 300m2 y los 500m2 con perspectivas de
crecimiento muy diversas y condicionadas al financiamiento pero que no superan el 100%
de la capacidad instalada.

Tabla 5: Superficie por zona

Sup. parcela Cantidad Sup. I
up. parcela antida Sup. Total up. parcela

Distribucion
minima lotes FOS

ZI-2-Compactacion 600 296 177.552 420
ZI-1A Equipamiento y servicios 302 51 15.382 181
Z1-3A-Borde Frente 16.200

ZI-3B-Borde Lateral 3554 13 46.199 1599

ZI-4-Dispersa 129.056

Total 8.446 537 384.388 3.484

Segun esta estimacion, el total de las parcelas para uso industrial sera de 537, con una
superficie promedio de 715,81 m2.

9.3) Precio base

Los precios por metro cuadrado de cada zona se obtuvieron a partir de una ponderacion
del precio de equilibrio con la superficie FOS correspondiente. Contemplando los objetivos
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del ENTE, segun articulo 23 de ley 5049, los precios obtenidos en este apartado cubren los
costos y hacen cero los beneficios.

Tabla 6: Precio por zona

R Sup.Total R
Distribucion ecupero up.tota ecupero Precio m2

precio eq. FOS Ponderado por FOS
Zl-2-Compactacion 120.776.739 124.286 174.919.509 985
ZI-1A Equipamiento y servicios 10.463.073 9.229 12.988.751 844

Z1-3A-Borde Frente 11.019.775 5.670 7.979.905
ZI-3B-Borde Lateral 31.425.951 20.789 29.258.890 633

Z1-4-Dispersa 87.787.817 25.811 36.326.299 281
Total 261.473.354 185.786 261.473.354

9.4) Estrategias de Pricing

Se establecié como estrategia comercial que los primeros lotes vendidos de cada zona (con
tope por zona segun la siguiente tabla) obtendra un descuento del 10% en el precio base.

Tabla 7: Lotes minimos para cambiar estrategia comercial

Zona Cantidad de lotes

ZI-2-Compactacién

I-1A Equipamiento y servicios

ZI1-3A-Borde Frente

Z1-3B-Borde Lateral

Z1-4-Dispersa

De esta forma, los precios por metro cuadrado segun la zona y el momento de venta son
los siguientes:

Tabla 8: Precios de los lotes segiin zona y precios promocionales

Lotes seglin Zona Precio
Precio ZI-2 Compactacién (ARS / m2) 985,17
Precio Promocional ZI-2 Compactacion (ARS / m2) 886,66
Precio ZI-1A Equipamiento y servicios (ARS / m2) 844,43

Precio Promocional ZI-1A Equipamiento y servicios (ARS / m2) 759,99
Precio Promocional ZI-3A Borde Frente (ARS / m2) 443,33
Precio Promocional ZI-3B Borde Lateral (ARS / m2) 569,99
Precio Promocional ZI-4 Dispersa (ARS / m2) 253,33

Para dichos precios se tuvo en cuanta un dolar a un valor de $16.
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También para fomentar el desarrollo de la industria local se les otorga un descuento del
10% a aquellas empresas radicadas en Bariloche y que decidan pertenecer al Parque.
Siendo esta complementaria con el descuento promocional por los primeros lotes vendidos.

Tabla 9: Precios para residentes de Bariloche segun zona

Lotes segln Zona Precio

Precio Bariloche ZI-2 Compactacién (ARS / m2) 886,66
Precio Bariloche Promocional ZI-2 Compactacion (ARS / m2) 797,99

Precio Bariloche ZI-1A Equipamiento y servicios (ARS / m2)

Precio Bariloche Promocional ZI-1A Equipamiento y servicios (ARS / m2) 683,99
Precio Bariloche Promocional ZI-3A Borde Frente (ARS / m2) 399,00
Precio Bariloche ZI-3B Borde Lateral (ARS / m2) 569,99
Precio Bariloche Promocional ZI-3B Borde Lateral (ARS / m2) 512,99
Precio Bariloche ZI-4 Dispersa (ARS / m2) 253,33
Precio Bariloche Promocional ZI-4 Dispersa (ARS / m2) 228,00

Ahora bien, para la simulacion de futuras ventas, se consideraron las siguientes estrategias
de financiamiento:

Pago 100%

Anticipo 20% y 18 cuotas fijas

Anticipo 20% y 24 cuotas fijas

Anticipo 20% y 30 cuotas fijas

Anticipo 20% y 36 cuotas fijas

El financiamiento en la compra de parcelas depende del momento de la venta y de la
estrategia comercial correspondiente:

Tabla 10: Tasas nominales

Tasa nominal anual promocional (%) 20%
Tasa nominal mensual promocional prop (%) 1,67%
Tasa nominal anual (%) 30%
Tasa nominal mensual prop (%) 2,50%

En base a estos supuestos, quedaron establecidos las diferentes estrategias de Pricing y
valores, que contemplan todas las posibilidades (tamafio y ubicacion del lote, momento de
la venta, estrategia comercial elegida).

9.5) Cantidad de ventas proyectadas

Se asume que se venden todos los lotes y que el ENTE no se queda con ningun terreno.
Se supone que, si se quedara con algun terreno para su renta o venta posterior a un mayor
valor, los valores de dichos flujos a perpetuidad seran equivalentes al valor actual de la
venta. Se considerd que el flujo de ventas seria de 10 (diez) parcelas minimas por mes a
partir de septiembre 2017 como escenario moderado.

9.6) Simulacion: orden de ventas y estrategias
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Se generaron numeros aleatorios en Excel, utilizando la funcion =ALEATORIO, con el fin
de determinar el orden en que se venderan las parcelas y lo mismo para establecer cual
sera la estrategia utilizada por los compradores en cada uno de los casos.

10) COSTOS

Los costos del proyecto incluyen la inversion en infraestructura, los gastos administrativos
y los estudios a realizarse e imprevistos. Los valores de los costos presentados a
continuacion son estimados, y se utilizaron valores referenciales del mercado teniendo
como criterio parques industriales de caracteristicas similares. Estos valores podran ser
actualizados cuando el parque cuente con un master plan.

Segun lo relevado en el diagndstico de base realizado por la Universidad de Rio Negro los
servicios que se generan en el marco de aglomerado industrial fueron una de principales
motivaciones priorizadas por las empresas locales para un potencial traslado al Parque
Industrial (cuarto puesto consensuado, y segundo puesto en la priorizacion individual) en
los talleres organizados por la secretaria de planificacion.

Inquietudes mas importantes 0% 10% 20% 30% 40% 5S0% B80%
Provision de Servicios de Infraestructura

Precio del Lote y Formas de Pago

Exigencias Normativas, Ambientales,
Constructivas y Certificaciones

Financiamiento Empresarial

Titularidad de la Propiedad del Suelo
Consorcio y Administracién

Traslado y Proceso de Radicacion
Parametros Urbanos

Zontinuidad y Completamiento del Pargue
Limitaciones en e Tamano del Lote

Maovilidad

llustracion 4: Grafico sintesis de las inquietudes mas frecuentes

10.1)_Infraestructura

Las obras intraprediales que se llevarian a cabo en esta primera etapa son: cerco perimetal,
porteria de ingreso, red eléctrica, deagie pluvial, red vial, red clacal, deagte industrial,
cortina forestal, alumbrado, fibra éptica. Dichas obras comenzaran a realizarse a partir de
febrero 2017 siguiendo el siguiente cronograma.
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Tabla 11: Obras de infraestructura

Cercos Perimetrales 1.470.000
Porteria de Ingreso/oficil 2.000.000
Red Eléctrica* 25.000.000
Desague pluvial 22.714.500
Red Vial 124.021.170
Red Cloacal/ Agua 8.517.938
Desaglie Industrial 3.975.038
Cortina Forestal 1.050.000
Alumbrado* 2.000.000
Fibra Optica* 5.000.000
Administracion, otros, ef 14.400.000
Estudios, imprevistos, et 19.851.355

Total 230.000.000

Tabla 12: Cronograma de Obras

2016 2017 2018
IVTr[ I Te| I Te [ Tr IV Tre|I Te| 0 Tr{I1I Tr|IVTr

OBRAS

Cercos Perimetrales

Porteria de Ingreso/oficina

Red Eléctrica*

Desaguie pluvial
Red Vial
Red Cloacal/ Agua

Desaguie Industrial

Cortina Forestal
Alumbrado*
Fibra Optica*
Total Obras

10.2) Estudios e Imprevistos
Se estimaron para estudios e imprevistos un monto mensual de $551.427 para los 36
meses correspondientes a 2017, 2018 y 2019.

10.3) Gastos de Administracion

Se estimaron $150.000 mensuales para el funcionamiento del ENTE a lo largo de todo el
proceso.
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11) FUENTES DE
FINANCIAMIENTO Y
ESTRATEGIAS DE ATRACCION
DE INVERSIONES

Se estimaron $150.000 mensuales para el funcionamiento del ENTE a lo largo de todo el
proceso.

En este apartado vamos a diferenciar las fuentes de financiamiento externo que posee el
PITBA y el financiamiento orientado a las PyMEs, entendiéndolo como una fuente
secundaria de financiamiento para el parque.

11.1) Einanciamiento Pyme

Las Pymes tienen grandes necesidades financieras para mejorar su estructura productiva,
adquirir competencias, diversificar su produccion, y perfeccionar sus capacidades. El
financiamiento cumple un rol fundamental para reducir la brecha de productividad e
incrementar la competitividad. En este contexto, el acceso al financiamiento se presenta
como un requerimiento fundamental para el éxito del Parque Industrial.

Para esto, resulta importante comprender los distintos perfiles de los potenciales
interesados en el Parque:

1. Quienes ya son propietarios de un terreno donde esta instalada la empresa
actualmente, y prevén vender dicho terreno para adquirir un lote dentro del Parque.

2. En este caso, encontramos empresas que cuentan con un patrimonio que puede
actuar como garantia de un préstamo y que se veran beneficiadas por el traslado al
Parque Industrial, ya que la venta de los terrenos en la ciudad, tienen un valor mucho
mas alto que aquellos que se comercializardn en el Parque por encontrarse
subsidiados. Sin embargo, pueden enfrentar una dificultad financiera entre la venta
del terreno actual y la compra y construccion de la nueva planta. Sera necesario en
este caso, la busqueda de inversores para la compra de terrenos y establecimientos
existentes, asi como la facilitacion de las lineas de crédito existentes.

3. Quienes alquilan el local donde esta instalada la empresa, y prevén trasladarse al
Parque para dejar de alquilar.

4. Este grupo seran los mas apremiados financiera y econémicamente, ya que muchos
de ellos no cuentan con las garantias necesarias para poder acceder a un crédito
tradicional. Sin embargo, se trata de uno de los grupos con mayor necesidad de
traslado para poder imaginar un crecimiento empresarial solido.

5. Quienes proyectan una ampliacion del negocio o una necesidad que hoy no logran
canaliza, por lo que el Parqgue no reemplazaria un espacio existente.

Se plantean a continuacioén 4 lineas de trabajo que permitirian acompafar esta dificultad:

I.  Garantias de respaldo para créditos a Pymes: fondos de garantia.
II.  Capacitacion y fortalecimiento de PYMES sobre herramientas financieras.
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[ll.  Nexo con instituciones publicas de financiamiento.
IV.  Generacion de un fondo propio de financiamiento del Ente del Parque Industrial.

11.2) Einanciamiento PITBA

Entendiendo las caracteristicas y dimensiones del PITBA a continuacion se definen algunas
de las posibles fuentes de financiamiento del mismo, segun destino, objetivo y
caracteristicas del ente.

ANR Ministerio de
Obras Extramuros Produccion (hasta $ 3MM
por afo)

DINAPREM financia
distintos estudios de pre
inversion en aquellas areas
donde los municipios
tienen responsabilidad
directa como Parques
Industriales.

BICE (para empresa
privadas o parques
privados), si cumple con

Si hay un ente privado que capacidad de repago y
Obras Intramuros se encargue de las obras ——
del parque existen algunas

opciones

Fondos de Inversion

(Nacionales o Extranjeros)
— Bolsa de Comercio

mmmm Linea 1+1de produccion

L Fideicomiso

llustracion 5: Organigrama de inversiones

El financiamiento directo del parque se puede dividir, en una primera instancia, segun el
destino de la inversion.

Las obras extramuros, son financiadas exclusivamente por Provincia y Nacion, segun
corresponda, entendiendo que estas obras son de caracter publico.

Por el lado de las obras intramuros las fuentes de financiamiento son distinguibles, en una
segunda instancia, segun las caracteristicas del ente y los objetivos.

Informa Final Plan de negocios PITBA

En cuanto a lo que corresponde a lineas especificas para parques publicos surgen dos
fuentes:

e ANR Ministerio de Produccién: El ministerio otorga asistencia técnica y econémica a
grupos de pymes o cooperativas para implementar, desarrollar y fortalecer proyectos
productivos que beneficien a sus integrantes y a la comunidad a la que pertenecen.

e DINAPREM: La Direccion Nacional ofrece a los municipios el financiamiento de los
estudios previos a la inversion, que les permitan analizar la viabilidad de los
proyectos, determinar costos y beneficios y elegir la mejor linea de accién, en
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relacion a su impacto econdémico, social y ambiental., al considerarlos una
herramienta central en la toma de decisiones sobre las futuras inversiones publicas.

Por su parte el financiamiento privado es mas complejo. Un problema habitual que presenta
el sector publico municipal o provincial al momento de conseguir financiamiento, es de las
garantias. Una de las soluciones es comprometiendo como garantia los Fondos de
Copatrticipacion que recibe la provincia (de la Nacion) o los municipios (de su provincia). Si
hay un ente privado que se encarga de las obras del parque, existen algunas opciones
como:

e Banco de inversion y comercio exterior: otorga financiamiento para Proyectos de
inversion en bienes y servicios que propongan llevar adelante los distintos sectores
productivos de la economia. Alcanzando hasta el 85% del monto total de cada
proyecto incluido el Impuesto al Valor Agregado.

e Fondos de inversion: son un patrimonio constituido por las aportaciones de diversas
personas, denominadas participes del fondo, administrado por una Sociedad gestora
responsable de su gestion y administracién, y por una Entidad Depositaria que
custodia los titulos y efectivo y ejerce funciones de garantia y vigilancia ante las
inversiones.

Por ultimo existen algunas alternativas para la atraccién de inversiones:

e Bolsa de Comercio: Es el medio por el cual generar un puente entre inversores
privados y proyectos de inversién. Hay varias opciones: una de ellas son los Fondos
Comunes de Inversion.

e Linea 1+1 de Produccion: Es una linea especial de financiamiento de proyectos entre
el Ministerio de Produccién y las provincias. Se llama 1 + 1 porque el Ministerio pone
la misma cantidad que pone la provincia y esta define las condiciones del préstamo.

e Fideicomiso: es un contrato en virtud del cual una 0 mas personas transmiten bienes,
cantidades de dinero o derechos, presentes o futuros de su propiedad a otra persona
para que ésta los administre o invierta.
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12) MEDIDAS DE RENDIMIENTO
DEL PITBA

Tabla 13: Cash Flow

CASH FLOW

2017 -177.881.439
2018 9.965.701
2019 45.226.359
2020 50.224.245
2021 44.058.512
2022 26.263.531
2023 10.305.478
2024 1.014.095
VAN 9.176.482

Tabla 14: Mediadas de Rendimiento

Medidas de Rendimiento del PITBA

Resultado Neto 45.040.555

VAN (Valor Actual Neto) 9.176.482

Retorno de la inversion 4,0%
TIR 6,59%
Payback Period (afios) 6
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Tabla 15: : Flujo de Fondos Anual 2017-2024

Cash Flow Anual

Ingresos de $

Ingresos de S acumulados

Cantidad de lotes vendidos
Cantidad de lotes acumulados

Cantidad de m2 vendidos
Cantidad de m2 acumulados

Resultado Bruto ENTE
Resultado Bruto ENTE acumulado

Costos S
Infraestructura

Cercos Perimetrales
Porteria de Ingreso/oficina
Red Eléctrica*

Desagiie pluvial

Red Vial

Red Cloacal/ Agua
Desagtuie Industrial

Cortina Forestal
Alumbrado*

Fibra Optica*

Gastos mensuales
Administracidn, otros, etc.
Estudios, imprevistos, etc.

Resultado Neto ENTE
Resultado Neto ENTE acumulado

2017 2018 2019

4.656.289
4.656.289

40
40

25.356
25.356,07

4.656.289
0

191.431.799

1.470.000
2.000.000
18.571.429
22.714.500
124.021.170
5.962.556
2.782.526
892.500
1.100.000
3.500.000

1.800.000
6.617.118

-186.775.511
-186.775.511

32.138.268
36.794.557

120
160

83.636
108.991,63

32.138.268
32.138.268

21.151.082

(0]

(0]
6.428.571
(0]

(0]
2.555.381
1.192.511
157.500
900.000
1.500.000

1.800.000
6.617.118

10.987.186
-175.788.325

60.772.282
99.642.440

120
280

98.646
207.637,78

60.772.282
92.910.550

8.417.118

0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

1.800.000
6.617.118

52.355.163
-123.433.161

2020 2021 2022 m 2024

62.847.883 58.031.066 36.995.644 16.300.842 3.298.281
157.673.506 215.704.572 252.700.216 269.001.058 272.299.339

120 120 17
400 520 537

83.990 82.409 10.350
291.628,18 374.037,44 384.387,90 384.387,90 384.387,90

62.847.883 58.031.066 36.995.644 16.300.842 3.298.281
155.758.433 213.789.499 250.785.143 267.085.985 270.384.266

1.800.000 1.800.000 1.800.000

O OO OO oo o o o
O OO OO0 0O oo OoOOo
O OO O OO oo o o
O OO OO0 oo oo o
O OO OO oo oo o

1.800.000 1.800.000 1.800.000 1.800.000 1.800.000
(0] 0 (0] 0 (0]

61.047.883 56.231.066 35.195.644 14.500.842 1.498.281
-62.385.278 -6.154.212 29.041.432 43.542.274 45.040.555

Total ARS

275.040.555

275.040.555
100,0%

230.000.000

1.470.000
2.000.000
25.000.000
22.714.500
124.021.170
8.517.938
3.975.038
1.050.000
2.000.000
5.000.000

14.400.000
19.851.355

45.040.555
16,4%

Total USS

17.190.035

17.190.035
100,0%

14.375.000

91.875
125.000
1.562.500
1.419.656
7.751.323
532.371
248.440
65.625
125.000
312.500

900.000
1.240.710

16,4%




Tabla 16: Flujo de Fondos Mensual 2017

Valuacién: Flujos de Fondos

2017
Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre
Ingresos de $ 0 955.219 761.932 1.551.799 1.387.338
Ingresos de S acumulados 0 955.219 1.717.152 3.268.951 4.656.289
Cantidad de lotes vendidos - 10 10 10 10
Cantidad de lotes acumulados 0 10 20 30 40
Cantidad de m2 vendidos - 6.151,60 6.154,33 6.449,83 6.600,32
Cantidad de m2 acumulados 0,00 6.151,60 12.305,92 18.755,75 25.356,07
Resultado Bruto ENTE 0 0 0 0 0 0 0 0 955.219 761.932 1.551.799 1.387.338
Resultado Bruto ENTE acumulado 0 0 0 0 0 0 0 0 955.219 1.717.152 3.268.951 4.656.289
Costos $ 701.427 848.427 15.574.994 1.032.177 3.637.177 23.955.788  23.655.788 26.846.121 26.346.823 26.646.823 30.394.716 11.791.540
Infraestructura
Cercos Perimetrales 0 147.000 0 330.750 330.750 330.750 330.750 0 0 0 0 0
Porteria de Ingreso/oficina 0 0 200.000 0 0 900.000 900.000 0 0 0 0 0
Red Eléctrica* 0 0 0 0 2.500.000 0 0 3.214.286 3.214.286 3.214.286 3.214.286 3.214.286
Desagle pluvial 0 0 2.271.450 0 0 2.920.436 2.920.436 2.920.436 2.920.436 2.920.436 2.920.436 2.920.436
Red Vial 0 0 12.402.117 0 0 18.603.176  18.603.176 18.603.176 18.603.176 18.603.176 18.603.176 0
Red Cloacal/ Agua 0 0 0 0 0 0 0 851.794 0 0 2.555.381 2.555.381
Desaglie Industrial 0 0 0 0 0 0 0 397.504 0 0 1.192.511 1.192.511
Cortina Forestal 0 0 0 0 105.000 0 0 157.500 157.500 157.500 157.500 157.500
Alumbrado* 0 0 0 0 0 0 200.000 0 0 300.000 300.000 300.000
Fibra Optica* 0 0 0 0 0 500.000 0 0 750.000 750.000 750.000 750.000
Gastos mensuales
Administracion, otros, etc. 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000
Estudios, imprevistos, etc. 551.427 551.427 551.427 551.427 551.427 551.427 551.427 551.427 551.427 551.427 551.427 551.427
Resultado Neto ENTE -701.427 -848.427 -15.574.994 -1.032.177 -3.637.177 -23.955.788 -23.655.788 -26.846.121 -25.391.604 -25.884.891 -28.842.917 -10.404.202

Resultado Neto ENTE acumulado -701.427 -848.427  -16.423.420 -17.455.597 -21.092.773 -45.048.561 -68.704.349  -95.550.470  -120.942.074 -146.826.965 -175.669.882 -186.074.084




Tabla 17: Flujo de Fondos Mensual 2018

Valuacién: Flujos de Fondos

2018
Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre
Ingresos de $ 2.039.245 2.482.939 1.786.351 2.043.739 2.227.894 3.299.304 2.240.548 2.470.015 3.747.084 2.905.240 3.409.077 3.486.832
Ingresos de S acumulados 6.695.534 9.178.473 10.964.823 13.008.563 15.236.457 18.535.761 20.776.309 23.246.324 26.993.409 29.898.648 33.307.725 36.794.557
Cantidad de lotes vendidos 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
Cantidad de lotes acumulados 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160
Cantidad de m2 vendidos 6.148,86 6.151,60 6.003,84 8.493,52 6.302,08 8.192,55 8.195,28 9.390,96 6.151,60 6.154,33 6.151,60 6.299,35
Cantidad de m2 acumulados 31.504,94 37.656,53 43.660,37 52.153,89 58.455,97 66.648,52 74.843,80 84.234,77 90.386,36 96.540,69 102.692,29 108.991,63
Resultado Bruto ENTE 2.039.245 2.482.939 1.786.351 2.043.739 2.227.894 3.299.304 2.240.548 2.470.015 3.747.084 2.905.240 3.409.077 3.486.832
Resultado Bruto ENTE acumulado 6.695.534 9.178.473 10.964.823 13.008.563 15.236.457 18.535.761 20.776.309 23.246.324 26.993.409 29.898.648 33.307.725 36.794.557
Costos $ 8.871.105 4.965.712 1.001.427 701.427 701.427 701.427 701.427 701.427 701.427 701.427 701.427 701.427
Infraestructura
Cercos Perimetrales 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Porteria de Ingreso/oficina 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Red Eléctrica* 3.214.286 3.214.286 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Desagtie pluvial 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
ELAYE] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Red Cloacal/ Agua 2.555.381 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Desaguie Industrial 1.192.511 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cortina Forestal 157.500 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Alumbrado* 300.000 300.000 300.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Fibra Optica* 750.000 750.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gastos mensuales
Administracion, otros, etc. 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000
Estudios, imprevistos, etc. 551.427 551.427 551.427 551.427 551.427 551.427 551.427 551.427 551.427 551.427 551.427 551.427
Resultado Neto ENTE -6.831.860 -2.482.773 784.924 1.342.313 1.526.467 2.597.878 1.539.122 1.768.588 3.045.658 2.203.813 2.707.650 2.785.405

Resultado Neto ENTE acumulado -192.905.944  -195.388.717  -194.603.793  -193.261.480 -191.735.013 -189.137.135 -187.598.013 -185.829.425 -182.783.767 -180.579.954 -177.872.304 -175.086.898




Tabla 18: Flujo de Fondos Mensual 2019

Valuacién: Flujos de Fondos

2019
Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre
Ingresos de $ 4.778.045 5.845.447 3.762.208 4.575.701 5.529.868 4.573.445 5.378.487 5.930.077 5.349.760 4.763.423 5.648.141 4.637.680
Ingresos de S acumulados 41.572.601 47.418.049 51.180.256 55.755.957 61.285.826 65.859.270 71.237.757 77.167.834 82.517.595 87.281.018 92.929.159 97.566.839
Cantidad de lotes vendidos 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
Cantidad de lotes acumulados 170 180 190 200 210 220 230 240 250 260 270 280
Cantidad de m2 vendidos 6.148,86 8.955,03 6.452,56 9.403,75 9.256,00 6.302,08 8.957,76 12.508,15 6.449,83 6.001,11 11.908,94 6.302,08
Cantidad de m2 acumulados 115.140,50 124.095,52 130.548,09 139.951,84 149.207,83 155.509,91 164.467,67 176.975,82 183.425,65 189.426,76 201.335,71 207.637,78
Resultado Bruto ENTE 4.778.045 5.845.447 3.762.208 4.575.701 5.529.868 4.573.445 5.378.487 5.930.077 5.349.760 4.763.423 5.648.141 4.637.680
Resultado Bruto ENTE acumulado 41.572.601 47.418.049 51.180.256 55.755.957 61.285.826 65.859.270 71.237.757 77.167.834 82.517.595 87.281.018 92.929.159 97.566.839
Costos $ 701.427 701.427 701.427 701.427 701.427 701.427 701.427 701.427 701.427 701.427 701.427 701.427
Infraestructura
Cercos Perimetrales 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Porteria de Ingreso/oficina 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Red Eléctrica* 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Desagitie pluvial 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Red Vial 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Red Cloacal/ Agua 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Desagiie Industrial 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cortina Forestal 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Alumbrado* 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Fibra Optica* 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gastos mensuales
Administracion, otros, etc. 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000
Estudios, imprevistos, etc. 551.427 551.427 551.427 551.427 551.427 551.427 551.427 551.427 551.427 551.427 551.427 551.427
Resultado Neto ENTE 4.076.618 5.144.021 3.060.781 3.874.274 4.828.442 3.872.018 4.677.061 5.228.651 4.648.334 4.061.996 4.946.715 3.936.253

Resultado Neto ENTE acumulado -171.010.280 -165.866.259 -162.805.478 -158.931.204 -154.102.762 -150.230.744  -145.553.684 -140.325.033 -135.676.699 -131.614.703 -126.667.988 -122.731.735




Tabla 19: Flujo de Fondos Mensual 2020

Valuacion: Flujos de Fondos

2020
Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre
Ingresos de $ 5.551.912 4.032.122 4.878.807 4.895.403 5.171.111 5.038.934 4.944.701 5.556.092 7.302.675 5.423.259 4.743.415 5.309.452
Ingresos de S acumulados 103.118.750 107.150.872 112.029.679 116.925.083 122.096.194 127.135.128 132.079.830 137.635.922 144.938.596 150.361.855 155.105.270 160.414.722
Cantidad de lotes vendidos 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
Cantidad de lotes acumulados 290 300 310 320 330 340 350 360 370 380 390 400
Cantidad de m2 vendidos 5.850,63 6.304,81 9.704,72 6.452,56 8.955,03 5.700,14 5.702,87 5.850,63 12.059,43 5.404,63 6.452,56 5.552,39
Cantidad de m2 acumulados 213.488,41 219.793,22 229.497,94 235.950,51 244.905,53 250.605,67 256.308,54 262.159,17 274.218,60 279.623,23 286.075,80 291.628,18
Resultado Bruto ENTE 5.551.912 4.032.122 4.878.807 4.895.403 5.171.111 5.038.934 4.944.701 5.556.092 7.302.675 5.423.259 4.743.415 5.309.452
Resultado Bruto ENTE acumulado 103.118.750 107.150.872 112.029.679 116.925.083 122.096.194 127.135.128 132.079.830 137.635.922 144.938.596  150.361.855 155.105.270 160.414.722
Costos $ 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000
Infraestructura
Cercos Perimetrales 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Porteria de Ingreso/oficina 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Red Eléctrica* 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Desagle pluvial 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Red Vial 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Red Cloacal/ Agua 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Desaglie Industrial 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cortina Forestal 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Alumbrado* 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Fibra Optica* 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gastos mensuales
Administracién, otros, etc. 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000
Estudios, imprevistos, etc. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado Neto ENTE 5.401.912 3.882.122 4.728.807 4.745.403 5.021.111 4.888.934 4.794.701 5.406.092 7.152.675 5.273.259 4.593.415 5.159.452
Resultado Neto ENTE acumulado -117.329.823 -113.447.701 -108.718.894 -103.973.491 -98.952.380 -94.063.445 -89.268.744 -83.862.652 -76.709.977 -71.436.718 -66.843.304 -61.683.852




Tabla 20: Flujo de Fondos Mensual 2021

Valuacion: Flujos de Fondos

Ingresos de $
Ingresos de S acumulados

Cantidad de lotes vendidos
Cantidad de lotes acumulados

Cantidad de m2 vendidos

Cantidad de m2 acumulados

Resultado Bruto ENTE
Resultado Bruto ENTE acumulado

Costos $
Infraestructura

Cercos Perimetrales
Porteria de Ingreso/oficina
Red Eléctrica*

Desagtie pluvial

Red Vial

Red Cloacal/ Agua
Desagiie Industrial

Cortina Forestal
Alumbrado*

Fibra Optica*

Gastos mensuales
Administracidn, otros, etc.
Estudios, imprevistos, etc.

Resultado Neto ENTE
Resultado Neto ENTE acumulado

2021
Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre
5.392.729 4.287.311 4.488.138 5.063.562 4.411.527 5.027.873 4.574.781 5.339.600 4.804.119 4.513.734 4.815.614 5.312.079
165.807.450 170.094.761  174.582.899  179.646.461  184.057.988  189.085.861  193.660.642  199.000.242  203.804.360 208.318.094  213.133.708 218.445.788
10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
410 420 430 440 450 460 470 480 490 500 510 520
6.299,35 6.452,56 7.051,77 6.302,08 6.901,29 6.001,11 6.452,56 6.151,60 9.541,45 6.449,83 8.506,30 6.299,35
297.927,53 304.380,10 311.431,87 317.733,95 324.635,24 330.636,35 337.088,91 343.240,51 352.781,96 359.231,79 367.738,09 374.037,44
5.392.729 4.287.311 4.488.138 5.063.562 4.411.527 5.027.873 4.574.781 5.339.600 4.804.119 4.513.734 4.815.614 5.312.079
165.807.450  170.094.761  174.582.899  179.646.461  184.057.988  189.085.861  193.660.642  199.000.242  203.804.360 208.318.094  213.133.708 218.445.788
150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
5.242.729 4.137.311 4.338.138 4.913.562 4.261.527 4.877.873 4.424.781 5.189.600 4.654.119 4.363.734 4.665.614 5.162.079
-56.441.123 -52.303.812  -47.965.674 -43.052.112  -38.790.585  -33.912.713 -29.487.932  -24.298.332  -19.644.213 -15.280.479  -10.614.865 -5.452.786




Tabla 21: Flujo de Fondos Mensual 2022

Valuacion: Flujos de Fondos

2022
Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre
Ingresos de $ 4.913.793 4.369.231 3.259.879 3.111.538 2.980.939 2.941.155 2.842.196 2.729.779 2.607.307 2.531.714 2.446.201 2.261.911
Ingresos de S acumulados 223.359.580 227.728.812  230.988.691 234.100.229  237.081.168  240.022.323  242.864.519  245.594.298  248.201.605 250.733.319  253.179.521 255.441.432
Cantidad de lotes vendidos 10 7 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cantidad de lotes acumulados 530 537 537 537 537 537 537 537 537 537 537 537
Cantidad de m2 vendidos 6.001,11 4.349,35 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Cantidad de m2 acumulados 380.038,55 384.387,90 384.387,90 384.387,90 384.387,90 384.387,90 384.387,90 384.387,90 384.387,90 384.387,90 384.387,90 384.387,90
Resultado Bruto ENTE 4.913.793 4.369.231 3.259.879 3.111.538 2.980.939 2.941.155 2.842.196 2.729.779 2.607.307 2.531.714 2.446.201 2.261.911
Resultado Bruto ENTE acumulado 223.359.580 227.728.812  230.988.691 234.100.229  237.081.168  240.022.323  242.864.519  245.594.298  248.201.605 250.733.319  253.179.521 255.441.432
Costos $ 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000
Infraestructura
Cercos Perimetrales 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Porteria de Ingreso/oficina 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Red Eléctrica* 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Desagtie pluvial 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Red Vial 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Red Cloacal/ Agua 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Desagiie Industrial 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cortina Forestal 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Alumbrado* 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Fibra Optica* 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gastos mensuales
Administracion, otros, etc. 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000
Estudios, imprevistos, etc. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado Neto ENTE 4.763.793 4.219.231 3.109.879 2.961.538 2.830.939 2.791.155 2.692.196 2.579.779 2.457.307 2.381.714 2.296.201 2.111.911

Resultado Neto ENTE acumulado -688.993 3.530.238 6.640.117 9.601.655 12.432.595 15.223.750 17.915.946 20.495.725 22.953.031 25.334.746 27.630.947 29.742.858




Tabla 22: Flujo de Fondos Mensual 2023

Valuacién: Flujos de Fondos

2023
Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre
Ingresos de $ 2.147.250 2.037.070 1.943.448 1.783.273 1.664.278 1.376.161 1.170.928 1.025.702 942.059 795.551 750.774 664.349
Ingresos de S acumulados 257.588.682 259.625.751 261.569.199 263.352.472 265.016.750 266.392.911 267.563.839 268.589.541 269.531.600 270.327.151 271.077.925 271.742.274
Cantidad de lotes vendidos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cantidad de lotes acumulados 537 537 537 537 537 537 537 537 537 537 537 537
Cantidad de m2 vendidos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Cantidad de m2 acumulados 384.387,90 384.387,90 384.387,90 384.387,90 384.387,90 384.387,90 384.387,90 384.387,90 384.387,90 384.387,90 384.387,90 384.387,90
Resultado Bruto ENTE 2.147.250 2.037.070 1.943.448 1.783.273 1.664.278 1.376.161 1.170.928 1.025.702 942.059 795.551 750.774 664.349
Resultado Bruto ENTE acumulado 257.588.682 259.625.751 261.569.199 263.352.472 265.016.750 266.392.911 267.563.839 268.589.541 269.531.600 270.327.151 271.077.925 271.742.274
Costos $ 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000
Infraestructura
Cercos Perimetrales 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Porteria de Ingreso/oficina 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Red Eléctrica* 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Desagtie pluvial 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Red Vial 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Red Cloacal/ Agua 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Desagtie Industrial 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cortina Forestal 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Alumbrado* 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Fibra Optica* 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gastos mensuales
Administracion, otros, etc. 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000
Estudios, imprevistos, etc. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado Neto ENTE 1.997.250 1.887.070 1.793.448 1.633.273 1.514.278 1.226.161 1.020.928 875.702 792.059 645.551 600.774 514.349

Resultado Neto ENTE acumulado 31.740.108 33.627.178 35.420.626 37.053.898 38.568.177 39.794.338 40.815.266 41.690.967 42.483.026 43.128.578 43.729.352 44.243.700




Tabla 23: Flujo de Fondos Mensual 2024

Valuacién: Flujos de Fondos

2024
Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre
Ingresos de $ 646.211 534.169 371.681 352.548 319.541 253.561 180.952 174.137 152.485 146.206 98.768 68.022
Ingresos de S acumulados 272.388.485 272.922.654 273.294.335 273.646.884 273.966.425 274.219.985 274.400.937 274.575.074 274.727.559 274.873.764 274.972.533 275.040.555
Cantidad de lotes vendidos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cantidad de lotes acumulados 537 537 537 537 537 537 537 537 537 537 537 537
Cantidad de m2 vendidos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Cantidad de m2 acumulados 384.387,90 384.387,90 384.387,90 384.387,90 384.387,90 384.387,90 384.387,90 384.387,90 384.387,90 384.387,90 384.387,90 384.387,90
Resultado Bruto ENTE 646.211 534.169 371.681 352.548 319.541 253.561 180.952 174.137 152.485 146.206 98.768 68.022
Resultado Bruto ENTE acumulado 272.388.485 272.922.654 273.294.335 273.646.884 273.966.425 274.219.985 274.400.937 274.575.074 274.727.559 274.873.764 274.972.533 275.040.555
Costos $ 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000
Infraestructura
Cercos Perimetrales 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Porteria de Ingreso/oficina 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Red Eléctrica* 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Desagitie pluvial 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Red Vial 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Red Cloacal/ Agua 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Desagiie Industrial 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cortina Forestal 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Alumbrado* 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Fibra Optica* 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gastos mensuales
Administracion, otros, etc. 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000
Estudios, imprevistos, etc. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado Neto ENTE 496.211 384.169 221.681 202.548 169.541 103.561 30.952 24.137 2.485 -3.794 -51.232 -81.978
Resultado Neto ENTE acumulado 44.739.911 45.124.081 45.345.762 45.548.310 45.717.851 45.821.412 45.852.364 45.876.501 45.878.985 45.875.191 45.823.959 45.741.981




Tabla 24: Flujo de Fondos Mensual Acumulado

Valuacién: Flujos de Fondos

Total ARS

Ingresos de $ 275.040.555

Ingresos de S acumulados

Cantidad de lotes vendidos
Cantidad de lotes acumulados

Cantidad de m2 vendidos

Cantidad de m2 acumulados

Resultado Bruto ENTE
Resultado Bruto ENTE acumulado

275.040.555
100,0%

Costos $
Infraestructura

Cercos Perimetrales
Porteria de Ingreso/oficina
Red Eléctrica*

Desagtie pluvial

Red Vial

Red Cloacal/ Agua
Desagtie Industrial

230.000.000

1.470.000
2.000.000
25.000.000
22.714.500
124.021.170
8.517.938
3.975.038
1.050.000
2.000.000
5.000.000

Cortina Forestal
Alumbrado*
Fibra Optica*

Gastos mensuales

14.400.000
19.851.355

Administracion, otros, etc.
Estudios, imprevistos, etc.

Resultado Neto ENTE
Resultado Neto ENTE acumulado

45.040.555
16,4%

Total USS

17.190.035

17.190.035
100,0%

14.375.000

91.875
125.000
1.562.500
1.419.656
7.751.323
532.371
248.440
65.625
125.000
312.500

900.000
1.240.710

2.815.035
16,4%




