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Buenos Aires, 5 de Junio, de 2000

Sres.Carrefour s.a.
Departamento Inmobiliario
Sede Ejecutiva.

At:Sr. Gonzalo Guerra

Ref: Emprendimiento Ezeiza.

Me dirjo a usted y por su intermedio a la firma a la
cual usted pertenece, para poner a vuestra consideracion, un predio de
excelente ubicacidon para el posible desarrollo de un emprendimiento
comercial, que estableceria la presencia de vuestra cadena de
hipermercados en un sector del conurbano bonaerense, cuyo potencial
para los proximos tiempos preve un amplio nivel de desarrollo urbano,
como es el recientemente creado municipio de Ezeiza.

Para ampliar la presente oferta adjuntamos, aquellos
elementos preliminares de caracter urbanistico, que permitan a priori
establecer el caracter de la oportunidad aqui presentada y asi poder
optar por continuar manteniendo el sentido de liderazgo en un
mercado cada vez mas competitivo (ver anexo 1).

Acompafiamos también un esquema preliminar de las
condiciones comerciales de esta posible operacion, con
documentacion que acredita la representatividad de las personas
intervinientes, como asi también titulos y mensura que certifican el
estado dominial del inmueble (ver anexo 2).

Sin otro particular y a la espera de continuar con las
acciones que resulten menester llevar adelante para el éxito de la
presente transaccion comercial, saludamos a usted con la
consideracion mas distinguida.
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Anexo 1
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Consideraciones Urbanas del sitio.

Cuadro N° 1

Cuadro N° 2

Cuadro N° 3

Localizacion en la Region Metropolitana.
Autopistas y Rutas del area de influencia.
Area Inmediata.

Vialidad del area de influencia.

Vialidad del sector del emprendimiento.

Superficies para un aprovechamiento integral del predio.
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Consideraciones Urbanas del sitio.

A continuacién se enumeran un conjunto de factores
y elementos de caracter general que ponen sobre la superficie las
virtudes del inmueble y asi tener a su disposicion los datos que permitan
dar comienzo a una evaluacion preliminar del sitio.

Es de destacar que el predio en cuestion se encuentra
situado en la interseccidn de la Av. Jorge Newbery, con la Autopista
Buenos Aires — Carfiuelas de reciente finalizacion.

En los planos que se adjuntan, se puede apreciar con
total claridad, que la mencionada localizacibn cuenta con las
siguientes bondades:

e Proximidad con la ruta 205 para movilizarse desde o hacia las
localidades de Ezeiza, Union Ferroviaria, El Trebol, Spegazzini.

e Existencia sobre la arteria de localizacion del denominado Barrio 1
con mas de 45 afios de antigiedad, ubicado en la interseccion de la
Autopista Riccieri y Jorge Newbery, donde se albergan una
cuatrocientas familias, de un nivel socioecondmico medio y medio
alto.

e Interseccidn con el circuito de la ruta 58 y 52, que es utilizada por los
habitantes de los clubes de campo y urbanizaciones especiales de
un sector del area de influencia del partido de Esteban Echeverria.
(ver cuadro n°2 y n°3).

e Frente sobre la Autopista Buenos Aires — Cairfiuelas, vinculacion
inmediata y obligada con los Clubes de campo de Ezeiza y a su vez
paso obligado de aquellas urbanizaciones especiales, mas distantes
de las localidades de Maximo Paz, Vicente Casares y Cafuelas.

e Continuidad con la Av. Fair del partido de Esteban Echeverria que a
2500mts del presente predio se desarrolla en la actualidad un
emprendimiento con una envergadura de 7000 wunidades
habitacionales promovido por el grupo CREAURBAN, denominado
“Mirasoles de Monte Grande”.
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e Proyecto de ampliacion de servicios del Aeropuerto Internacional de
Ezeiza, a cargo de la empresa “Aeropuertos 2000”, en todas sus
actividades lo que representa una importante cantidad de puestos
de trabajos, con amplias posibilidades para aquellos que accedan a
€sos nuevos empleos de incorporarse como nuevos vecinos en el
sector objeto de estas observaciones.

e La localizacion del inmueble en cuestidon junto con su area de
influencia, tiene a su disposicion, a traves de las mencionadas vias de
circulacién, sus colectoras, y finaimente el tramo de la Autopista
Richeri, y su continuidad con la Autopista 25 de Mayo, con una
demora de trafico en vehiculo particular de 30 minutos, para arribar
ala Av. 9 de Julio, en el centro portefio.

e lLa coyuntura se presenta inmejorable en el tempo y en las
expectativas, los elementos que indican tal afirmacion se
complementan con las siguientes observaciones:

e Completamiento del sistema vial primario del area de influencia.
Interseccion en la localidad de Tristan Suarez de la Autopista Parque
presidente Peron, ya licitada y empalme a la altura de Cafiuelas con
la ruta 6 actualmente en construccion con la recientemente
inaugurada autopista Buenos Aires-Cafiuelas.

e Oferta sostenida de inmuebles y lotes clubes de campo, barrios
cerrados, conjunto de chacras.

e Solicitudes de construccion de nuevos emprendimientos, con
urbanizaciones especiales en los partidos de la region.

e Presencia de areas vacantes que permite el acompafamiento, del
desarrollo urbano, fomentando el crecimiento poblacional, como asi
también el de los equipamientos basicos.

e La falta de un hipermercado con sus servicios anexos, supermercado
para la construccion, cines, centro de compras, grandes tiendas
servicios para el automotor.

El estado en estos Ultimos afos ha creado las condiciones necesarias
por lo tanto se puede afirmar que en este Ultimo punto se esta
esperando del sector privado una respuesta.
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La oportunidad resulta propicia, el mercado inmobiliario de la tierra esta
comenzado a dar sefiales positivas, la oferta de crédito individual que
presenta la banca privada para la adquisicion de bienes inmuebles, es
otra sefial que se presenta en términos favorables..

Es importante destacar que nos encontramos en el comienzo de una
etapa donde la dinamica inmobiliaria, avanza sobre las areas vacantes
del dominio privado, lo que esta obligando a las autoridades
municipales a prever las acciones, que sostengan e incentiven el
desarrollo que se avecina.

El partido de Ezeiza que surge de la division del anterior municipio de
Esteban Echeverria presenta un area urbana consolidada desarrollada
a lo largo de linea del ex ferrocarril Roca, y la ruta 205, el mayor
potencial se encuentra en sus areas vacantes de dominio privado,
(objeto de los emprendimientos antes sitados) y servidas por el paso de
la Autopista Buenos Aires—-Cariuelas.

Este escenario territorial permite establecer la presencia de similitudes
con el municipio de Pilar a principio de la década del ’90.al momento
del anuncio de la conversion del viejo Acceso Norte y la ruta 8 en la
autopista que hoy todos conocemos y cuyo impacto en el desarrollo de
ese municipio es de publico conocimiento.

Distribucion de Poblacion del area de Influencia

Datos y proyecciones
base indec, censo del ’91
ponderacion al 30 de junio de 1999

Cuadro n°1
MUNICIPIO 1999 2000 2005
EZEIZA 102.607 104.619 118.009
ESTEBAN ECHEVERRIA 241.652 247.691 275.876
TOTAL 344.259 352.310 393.885

Estos modestos calculos tienen como base el censo’91, momento en el
cual no se habian realizado ninguna de las transformaciones antes
mencionadas, ni contiene ponderaciones en el mismo sentido, lo que
presume aventurar la posibiidad de un importante escenario para
oportunidades de negocios.
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Listado de Urbanizaciones Especiales en el Area Inmediata

Cuadro n® 2

Ne° NOMBRE LOTES Ha | TIPO ACCESO PARTIDO
1 Allad en el Sur 80 6 | C de Campo R 205 Ezeiza
2 Altos del Carmen 63 8 | B°Cerrado Au Bs As-Ci Ezeiza
3 Campo Azul 146 23 | C de Campo R 52 E Echeverria
4 Campos de Cafiuelas 350 95 | C de Campo Au Bs As-Cii Cafiuelas
5 Campos de Echeverria 240 25 | B°Cerrado R 52 E Echeverria
6 Chacras de San Pablo 150 357 | Chacras Au Bs As-Ci Cariuelas
7 Circulo 180 40 | C de Campo R 58 E Echeverria
8 CISSAB 404 60 | C de Campo Au Bs As-Cii Ezeiza
9 Echeverria del Lago 306 48 | C de Campo R 52 E Echeverria
10 El Bosquecillo 130 7 | B°Cerrado Au Bs As-Cii Ezeiza
11 El Lauquén 350 70 | C de Campo R 58 Ezeiza
12 El Maiten 142 29 | C de Campo Au Bs As-Cii Cariuelas
13 El Ombu 330 110 | C de Campo Au Bs As-Cii Ezeiza
14 El Palomar 48 5| C de Campo Au Bs As-Cii Cafuelas
15 El Rodal 145 27 | B°Cerrado R 58 E Echeverria
16 El Sosiego 325 80 | C de Campo R 52 Ezeiza
17 El Venado 382 64 | C de Campo R 58 E Echeverria
18 El Venado Il 109 40 | C de Campo R 58 E Echeverria
19 Est Villa Maria 140 1400 | Chacras Au Bs As-Cii Ezeiza
20 La Arboleda del Trebol 100 10 | B°Cerrado R 205 Ezeiza
21 La Casona 29 3| C de Campo Au Bs As-Cii Cafiuelas
22 La Deseada 226 22 | B°Cerrado Au Richeri Ezeiza
23 La Martona 1420 388 | C de Campo Au Bs As-Cii Cafiuelas
24 Los Naranjos 143 16 | B°Cerrado R 58 E Echeverria
25 La Martona 1420 388 | C de Campo Au Bs As-Cii Cafiuelas
26 Las Fuentes 1 80 46 | B°Cerrado Au Bs As-Ci E Echeverria
27 Los Pinares 70 36 | C de Campo R 58 E Echeverria
28 Los Rosales 420 36 | C de Campo R 58 E Echeverria
29 Malibu 154 20 | B°Cerrado R 52 Pte. Peron
30 Mi Refugio 318 54 | C de Campo R 58 E Echeverria
31 Saint Thomas 690 145 | C de Campo R 52 E Echeverria
32 Sefaradi 250 18 | C de Campo R 58 E Echeverria
33 Solar del Bosque 180 27 | B°Cerrado R 58 E Echeverria

TOTAL 8485
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Listado de Urbanizaciones Especiales en el Area Inmediata

Cuadron®3
N° | NOMBRE LOTES Ha |TIPO ACCESO PARTIDO
34 | Campo Blanco B°Cerrado Au Bs As-Cii Ezeiza
35 | Chacras de Chaparral Chacras R 52 San Vicente
36 | El Ensuefio B°Cerrado Au Bs As-Ci Ezeiza
37 | Ezeiza C de Campo R 52 Ezeiza
38 | Jorge Newbery B°Cerrado J. Newbery E Echeverria
39 |LaFederala C de Campo Au Bs As-Cii Cariuelas
40 |La Magdalena C de Campo R 52 E Echeverria
41 | Las Cafluelas C Camp C de Campo Au Bs As-Ci Caruelas
42 | Las Fuentes 2 B°Cerrado Au Bs As-Cii E Echeverria
43 | Solares de Cafiuelas B°Cerrado Au Bs As-Ci Cariuelas
44 | Vicente Mellazzi B°Cerrado Au Bs As-Cii Ezeiza

En este segundo se cuadro se detallan algunas de las
especiales, que no han suministrado datos, junto con
comenzado su comercializacidon en los ultimos meses.

urbanizaciones
otras que han

Cabe destacar, que a la fecha se encuentran en gestiOn nuevas
urbanizaciones, y ampliaciones de las ya existentes, a cuya informacion
no se accede por razones de estricta confidencialidad.

La poblacion total de los dos municipios es de 352.310 habitantes, con
una cantidad de 44 urbanizaciones especiales que, segun cuadro n°2,
poseen una cantidad de 8485 lotes, lo que permite presumir una
cantidad de 34.000 habitantes de nivel socio econdémico, medio y
medio alto, con un calculo de 2 vehiculos por familia lo que arroja
17.000 unidades, de las conclusiones del cuadro n°3 se puede inferir una
aumento del 30% de los valores antes mencionados.

A modo de sintesis, 352.310 habitantes, mas de 50 urbanizaciones
especiales, conl11.000 lotes, 44.000 habitantes nivel medio y nivel medio
alto, con 25.000 vehiculos particulares.
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Anexo 2
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Consideraciones Referidas a la Operacion Comercial.

Para la adquisicion del presente inmueble se deben
considerar los aspectos detallados en la copia de la opcion de compra
gue se adjunta, como asi los siguientes datos:

e La propiedad del mismo corresponde a una sociedad con sede en la
Republica Oriental del Uruguay, cuya denominacion es ONLES
INTERNATIONAL S.A.

e La misma representa el 100% del capital social.

¢ Dicha firma no ha realizado actividad comercial alguna al dia de la
fecha y su sola existencia corresponde a la propiedad de los
inmuebles que nos ocupa.

En su primera variante, la voluntad del actual
propietario es vender al comprador la firma, el 100% de las acciones, al
valor del terreno que nos ocupa.

e Cabe destacar, que el 100% de las acciones no estan gravadas, ni
tienen impedimentos que condicionen su disponibiidad y que al
mismo tiempo la firma vendedora asume cualquier pasivo generado
con anterioridad a la presente operacion, que pudiera surgir en el
futuro.

e El valor fijado por el 100% de las acciones es u$s.3.214.420.-(d6lares
estadounidenses tres millones doscientos catorce mil cuatrocientos
veinte).

e La comision a percibir por esta operacion sera convenida
oportunamente.

En su segunda variante, en que la compradora
pretenda la transferencia del terreno solamente, se debera considerar.

e El valor de la operacion alcanza al precio fijado anteriormente, mas
el costo de todas las gestiones de nacionalizacion del inmueble que
resulten necesarias, alcanzando un 25% aproximadamente, mas del
valor estipulado.
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e En esta segunda variante la comisidbn correspondiente a la operacion
se convendra también en el momento oportuno.

Los datos oficiales correspondientes al predio con,
ubicacion en la interseccion de la Av. Jorge Newbery y la colectora de
la Autopista Ezeiza-Cafiuelas, del Partido de Ezeiza de |la Pcia. de Buenos
Aires, cuya Nomenclatura Catastral, es Circunscripcion Il, Fraccion V,
Parcela Uno con una superficie es de 75.099,72 m2, y la parcela Dos
lindera con la anterior que consta de 53.477,89 m2, alcanzando ambos
un total de 128.577,61 m2, lo que arroja un valor de $ 25,00/m2, con
relacion a la tasacion antes expresada.

Boedo 908 2° piso dto 20 Capital Federal (1218) Tel fax:4931-0646
correo electrénico grarg@fibertel.com.ar



| Ll S
Sl

-

.

i L e
o8 9L

Vierva

i AYA

———
"'--...___1“_‘_‘-

Berds

f‘.c"]f?rl" /‘!a

5"
l_»:‘:l :
a’
M
afﬂ"
',;.2,?«355 —
2!2.?6
i

S lop 2 m*

[-|. ,’.’: {4856

S
WISy - 8 ha BB 72k

;'
s

||:-t ] _3&-—‘131-68

£

i

Lnarl

FGHI L Toma Afecihab por DNY

S/phmo X TR TG,
Wi phlegt Py

st
7 TS

»}E&:m an B bA
.J‘CFRhE ¥ WS Wqu
DA BT m

[

™

. - A
e e i RIS ST TR

OPERE AFECTATA

- "'ﬁnﬂr
o

DE

-

PR FOND ABC

1 h

f;a_zi,_" i

7

A o

_,:-—
T

i
-

£F I

. 1905843 mz‘jv -

2 €8

"l

Z

ARG, ?_“‘ m
r =
gggg o

e e T -

CIROGS SIPAND 207776

- e ———

B o
l'"-*\ﬁ'i”::"' ‘-'"fi, LF.&._.’ Y

ITroen oo M
cesc oe Ly

A PRQOQZ 4 DA AU A

/ﬂngp ZE%’;; j.‘;{_,}fa JEro lll.fz::"-q"'"{d: /,.-.E’_' oes

Cﬂrﬂ";'?ﬂ =fr

o # Oru’:&:nz.: 75 94
e mm e . ;

'
./ il
g 12/ 75

I Ak T %

[ 9= 2355 g) 9532, I Gt 1442
| : 3
| g ”
: f
: I
: 0,
| : 3
; &
I I [
. T
¥ U Ty
s &
. & N N
&Ho® T e u
oy i ¢ . ; in
0 %. @ k %
oG Yy ¢ N N
i E’ rﬂcj\- -y
g ® m 8
! b )
| {
§
| Ritzezme m 150, » kw1898
CDORNS T SITITULDS
}_ JTL'F.-']—-E-]T{.'. a:.,_.l B .r':'
: * %é ff;?@- i
i &
I o
L g
N S DB 094 EBG Tt R
U iy
iy
i 4 523.86

BLANGE

[P BARCE LA
SUF PARCELA

e Hum Lo I

——

T SUEE XI7 ]

SUP PARCELA T 7

SUF FARCELA

—_—— . _

QIR CAiE A CEDEE_.

PSP YLES,
SUF ZHA AE'-*:TJ:‘:D&’_}{ ’
SUETLAL

SR

P Z'?E&ZJS_ _
e ENCAT 76 wss

;ﬂ:m;m D‘Exé,wﬂwwe 8 cocter pas s
o IR Py %2“"3'5’ 1374 ’!""..x :frrv?f}ﬁ;;.

75 408B.72
53,4868
34 e::fj?;’?
. 19.82872.

F“_S',BJ’

e :F A
'__2‘2} jé’b 77 -

R
FFETG
—-.'f".zﬂ__..

lé}\-—é" H,Y PL/'S;:: LJ.ﬁ G-
S917.82 7 e

732389 fh
"‘frﬁ?.?{_ e

T —EETRTITIOT

A = r‘ﬁ CMPIEmEn?Er; &t

T T S plreimd Py
7L TETC B
FXae oM ATiTIDC S V:'Ua'Pﬂdaf; - Chemporcao s

i
i-;.:t?z: FROH 167,007« Tocdosirrias

[ A THCALTREE

R wuca it ot g PR o
- S HE (=
fﬁ_,-‘ﬁ'-i C?—. CLSMC‘A'-: ST l)’f‘qfdﬁ“g H
H‘I’-’l._ = ..,1.1_-1 o - _ |[ .
|I'x.. ___L‘.'u.,;‘._, ___5
Sy 70 l e | e 7o

. ek

f"__ —’)\,JF_/\' fﬁJf’T.‘_,,. JoE LT G L

l‘__ii-'..-"'..____ SR

s _ A N Eitiam, - Sl TR
e - =V o~
r".-';__,.?-c P :F F o S £ : g .- ) f"i.i.'i"/(:_ o _I 3
d e E K £ —
fetor.al | 70 M| O Qs | 2o Soo
; I.
—-—-—d;. T j _f I n E -
,{aCJﬁ 7...’."3 ‘,f}i; 'D' ! r C:’ x i Pl e Lt _"___'D:_
]'"I:.:'J T o U S S e AL ! s L
. L : - - v s
f"':«’uxf“ f‘f} A g P R T IE SR S
2
i

bR s EZ A/ ZA

_ e
HOMENG OFT. ore O/

72-"4;?}7?19 "":;T:E/f : ':t:_'ai_ -"‘;": s .. Qe T SEQC: e’

— A PARS: 1173

1- ", Bty
14 F 7 Jﬂ-ﬁ?‘:ﬂ ﬁ?mpb'ﬁ"?r o

. - ‘ - ki ; % If:;:', k__,.-'l-r f
OEITETTI M, 20 S Lpaqéa; - 520

PROPIETARIO -

30[ PACHA Inmobifisra, %&mea Qmm:fa/
el zb/us trial Secadbied Aramina,

20 Sl DOwprrio L en gestion

'; mier; M:ﬂ"a@/ﬁﬁfﬁz@mm/ 1173 s'ofore 30.77.76

= NMOTAS: Dom/so £ S pehe S B CFe
i+ Anguios po rbair@gs Recbs & sopneniorios
- Plano Origen: 307776, . 33 191.68
. VE%M }?an':.r/na/ v&?‘PEN’ ,37{23:3 Eﬁ

CViBderon 004

_?Iffr?.ﬁ' .ﬁc\m:ﬁ&d-?ﬂwﬁf

E’fﬂ‘r bt 3 s VD LTFD . e R 3S
WS Tl ik SRITIEVEE . .ﬂgg}ﬁ }Tﬁ Z- Sﬂj;&"/

P ASTRTAWES * ey GZ53 1 Mo podrah Tevar Corse e fracrones o
Far i L mSnez T 83 vna &slen o oo, S m, conlsalis 8 paeryr
e fos es o/ wess Te SFU ?ae a}"é‘rf; < A ;aam:efa

i F

1-—-- i TR e et e

e T L e T e s e AT

’ mﬁwr ST CATIRTRAL. l

PACTI0 ¢ ESTERLN ECLEVERTA.

CRANSOZETIDY I L

S ECCiON & AL | . ;
: R g

s, | JL s



N /

L
8%,
Rl




AUTOPISTAS

: @ o8 /
RUTAS NACIONALES e y wmem_

Y P r s

PROVINCIALES /
REGION N

/  CANUELAS

l! i f&’. ; f
——— s

 HIPERMERCADO

o 5 :
: ;1 ESTE b &
- + ECHETERRIA L R
: | R e - |I.
‘\-"N\_ -.:_-I_ I - g i ‘.
: 4 ‘ﬁ\;r\_‘ v f
_— ; 21
S %“’ v Viegas
ALTE. ‘ o o L8
! BRO 3 A ) Sotrgenc| 147/ “x
FLORENCIO . - | S‘EP‘E-.._____1 : '3 Jm; g #
WARRL L8 208~ ZAMORA
=, L. ce -3 fokodo
o ] ” A W
F -y T B
FOGR Vo rd i & Ve \:i”
2 i S Cianoaey w\i‘m. :
Eﬁl ! e 3 b
i 4 Chingoks :' .
e e o1 iy 36 \r-l-lﬂl -" ;_- FEDERAL : -';l'.-:
oo "o *"- s ‘.n"" E
i'" L : '.-.- 1\ .
e Zx o :ﬁ_. ..“ ..?“’._
‘ ) ' e Acceso Note
BERAZATEGUI 0 % o ._
; : J .ﬁ" Fva *a l"'lll'!'!l';-' "‘I'.J-I,.
i #\. " Lk, '
¢¢a. .-"-_,,.uﬂl oanmy,

& .



<= r

)
M“-
! fj
]
i
(53
4
hiE]
5? ..
D
g TS

:
i
=]

G
],
i.;n

I
0 e 1 e T ey |
e R e
G =] SISSIS S
SRRSO 4 (i 7S ot o
o e ey
@Lr.w@ma U@@% %D e e SISS
) RE G I ey ey ) g I g wapey Al
05 £ ﬁum.unf B o 8]
__..wuﬂ_uﬂh Huﬂnu Dﬂqh_._uu.q._. nﬂmuuduhu
guﬂm..ﬂ_ h_nuﬁw...u



A F.C.6.8.




Ay
Qq’e

AUTOPISTA
A RICCHIERI

Km4

AUTOPISTA
A CANUELAS

PASO POR DEBAJO
DE LA AUTOPISTA
EN CALLE CHILE

EZEIZA SuR

| 8

A RUTA PROV 52 58
EZEIZA NORTE

REFERENCIAS

1 CALZADA DOS CARRILES

2 COLECTORA 7.50m

3 INTERCAMBIADOR AV FAIR
4 PUENTE SOBRE AUTOPISTA
5 CALLE EXISTENTE

6 CALZADA DOS CARRILES

7 INTERCAMBIADOR EZEIZA

8 PUENTE SOBRE AUTOPISTA

9 ACCESO A EZEIZA NORTE

10 VIAS DEL FCGR

11 PUESTO DE PEAJES

12 PUENTE SOBRE FERROCARRIL
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I TERRENO 128577 m2
- HIPERMECADO 12000 m2

- CENTRO COMERCIAL 5000 m2

e o e [ ] cmnes 2500 m2
i I TiENDA ANCLA 5000 m2
AREA EST.DE SERVICIO 8000 m2

CANTIDAD DE COCHERAS 1900 u
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