PLAZA LOGISTICA S.R.L

MEMORIA
Informacién no cubierta por el informe del auditor
1. Contexto del mercado

Nota: Los parrafos contemplados en esta seccidn estdn basados en opiniones de equipos
profesionales independientes a la Sociedad.

De acuerdo al informe “Marketbeat de Industrias S2 2020” confeccionado por Cushman &
Wakefield publicado en enero de 2021, desde el inicio de la pandemia, en marzo, el mercado
logistico jugé un rol mas que central en el proceso de distribucién urbana, poniendo en valor el
segmento de centros logisticos de Ultima milla, los cuales mostraron una absorcién de la mitad
de los metros disponibles durante el transcurso del 2020 y un valor solicitado promedio de USD
6,3/ m2 un 19% por encima del promedio general.

El resto del mercado, fuera de la dltima milla, experimenté un afio dinamico y claramente a la
espera de una reactivacién en el consumo interno para comenzar un proceso en la baja de tasa
de vacancia y recomposicién del precio pedido, ambos indicadores con cifras desfavorables a
nivel histérico.

La tasa de vacancia se incremento de 16,9% a 18,5% interanualmente. Sin embargo, si se toma
como referencia el Ultimo trimestre, se percibe un descenso, ya que en el tercer trimestre del afio
este indice habia llegado a 19%. Dentro de ese total, el submercado Norte sufrié un alza del 33%
en el resultado anual. A su vez, el submercado Sur tuvo una baja en la tasa de vacancia del 15%
en gran parte por la ocupacién de metros dentro de la Gltima milla.

La absorcién positiva anual, es decir los metros contratados, llegd a 209.726 m2 en tanto la
absorcion negativa alcanzé los 180.517 m? dando una absorcién neta anual y positiva de 29.209
m? resultando en un balance favorable para el sector. Durante la primera etapa del afio y como
consecuencia de operaciones relacionadas al e-commerce algunos operadores migraron del
submercado Norte al Sur sin embargo, para el ultimo semestre fueron ocupados los proyectos
recepcionados en Zona Norte, equilibrando el déficit de superficie y generando una absorcion
neta de 76.000 m2.

Respecto del precio de alquiler mensual unitario, en el promedio de los mercados se mantiene
en USD 5,3/ m? lo cual muestra una caida respecto de 2019 (USD 5,6 / m? pero un repunte en
comparacion con el tercer trimestre (USD 5,1 / m? Triangulo de San Eduardo, en Zona Norte,
registré el valor mas alto (USD 5,7 / m? seguido por Zona Sur (USD 5,2 / m?).

ESTADISTICAS DEL MERCADO

ABSORCION PRECIODE PEODIE
SUBMERCADOS .NE"ARE"? CLASEA kil DISPONIBLE VACAIOA T s il s momvEcTo A e i
LOGISTICOS ) %) FECHA (W7) ) (L5] (ARS IMEMES) () AlUSI?:ﬂEI
Triangulo San Eduardo 998.447 29 162825 165 % 57967 30.728 269.000 ARS 5053 usD 57
Ruta 8 291481 B 50350 173% 40.000 20500 162.377 ARS 450,0 usD 50
Ruta 9 253 445 10 57309 26% 11278 R 25.000 ARS 404,1 usD45
ZONA NORTE 1.533.373 48 270.484 17,6 % 3.200 60.228 456.377 ARS 473,0 USD 53
ZONA SUR 702.810 20 150.243 214 % 26.000 24.000 131.252 ARS$ 467,9 USD 5,2
ZONA OESTE 64.000 3 5.045 7.9 % - 70.000 100.000 ARS 357.0 USD 4,0

(9 Incluye clase A y clase A+.
(*%) Valor expresado en Pesos Argentinos. Tipo de cambio: Fuente BNA — Fecha: 30/12/2020 Paridad: USD 1,00 = § 89,25
(***) Corresponde al precio promedio ponderado por m2 y neto de impuestos y expensas.
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2. Principales acontecimientos del ejercicio 2020 y situaciones relevantes posteriores al
cierre del ejercicio

Plaza Logistica S.R.L. (en adelante “la Sociedad” o “PLSRL”) es una de las empresas lideres en
el desarrollo de infraestructura logistica triple A en Argentina en términos de metros cuadrados
totales de centros de distribucion en parques logisticos multicliente y en términos de landbank
(metros cuadrados potenciales a ser desarrollados en inmuebles propiedad de la Sociedad o
sobre los que posea derechos de explotacion). La Sociedad lleva a cabo sus actividades bajo el
actual control accionario desde el afio 2009 y es un desarrollador totalmente integrado a
excepcion de lo que se refiere a la construccion de los depdsitos logisticos, para los que contrata
en el marco de exigentes procesos de licitacion competitivos, la construccién llave en mano
(“turn-key”) con las principales empresas constructoras de la Argentina (Hormetal, Constructora
Sudamericana, Bautec, Tecnipisos, Caputo, entre otras). La Sociedad se dedica principalmente
a adquirir o concesionar los terrenos, supervisar el disefio, la planificacion y la construccién de
sus parques logisticos multicliente, administrar los servicios comunes de los parques logisticos
(que incluyen la seguridad patrimonial, limpieza y mantenimiento, facility management, entre
otros), y a alquilar espacio de almacenamiento y/o centros de distribucion triple A que incluyen
en algunos casos espacios de oficina a clientes corporativos industriales, de consumo masivo, e-
commerce y operadores logisticos (“3PLs”) nacionales e internacionales.

Con relacién a los contratos y novedades comerciales durante el ejercicio 2020:

= EI 30 de enero de 2020 se firmo un contrato de locacion a 10 afios con OCASA para el
Predio Ciudad por 27.382 mZ2. El cliente ha tomado posesion inmediata del espacio,
completando junto con los demas inquilinos del Predio la totalidad de la nave alli
desarrollada.

= EI 6 de mayo de 2020 se firmé una extension del contrato de locacion con Bridgestone
por 2 afios adicionales una vez finalizado el contrato vigente.

= EI17 dejulio de 2020 se firmé una extensién del contrato de locacion con Expreso Cargo
por 1 afio adicional una vez finalizado el contrato vigente.

= El 29 de octubre de 2020 se firm6 una extension del contrato de locacién con Tasa
Logistica por 3 afios adicionales una vez finalizado el contrato vigente.

Con relacién a la adquisicién o concesion de terrenos:

= El 24 de septiembre de 2020, Plaza participé en un proceso de subasta publica para la
concesion y uso de los espacios sitos bajo la autopista 25 de Mayo siendo ganadora del
espacio ubicado en Maza y dicha autopista por un plazo de 30 afios. El 9 de octubre de
2020, la Sociedad fue notificada por la Direccion General de Bienes y Concesiones de la
Ciudad Auténoma de Buenos Aires sobre la adjudicacion del predio. En dicho predio se
desarrollara el primer Centro Urbano (“Infill’) de la Compafiia. A la fecha de los presentes
estados financieros, el contrato de concesion se encuentra en proceso de redaccion.

La Sociedad se encuentra atravesando de manera estable el actual contexto de fuerte caida en
el nivel de actividad general del afio 2020 provocado como consecuencia de las medidas tomadas
(entre las que se destaca la cuarentena o “Aislamiento Social Preventivo Obligatorio” (ASPO) por
el Gobierno Nacional en respuesta a la Pandemia de COVID-19. Las medidas que comenzaron
el 20 de marzo de 2020, para luego pasar a partir del 7 de noviembre de 2020 a una nueva etapa
de “Distanciamiento Social, Preventivo y Obligatorio” (DISPO) en ciertas regiones del pais
(incluida el Area Metropolitana de Buenos Aires (AMBA)), y que contindian a la fecha de emision
de los presentes estados financieros, afectaron moderadamente la operacion de los Parques,
debido a que el sector logistico fue considerado como esencial desde el inicio de la cuarentena
obligatoria y a que algo mas de la mitad de nuestra superficie en alquiler esta bajo contratos de
locacion con clientes que operan en industrias que son consideradas esenciales. A la fecha de
emision de estos estados financieros, la totalidad de los clientes de la Sociedad se encuentran
operando en nuestros Parques (con diferentes volimenes o niveles de operacién dependiendo
de la actividad a la cual se dedican).
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La Sociedad finalizo el Plan de Inversion que comenzé en 2016, pasando a contar con 404.609
m?2 de superficie de deposito alquilable y con 221.707 m?2 disponibles como Landbank (para mas
detalle, ver el cuadro “Datos Estadisticos” perteneciente a la presente Resefia Informativa). La
finalizacion de dicho Plan de Inversion se vio levemente afectado como consecuencia del COVID-
19. Solamente falta completar ciertas inversiones relacionadas a las instalaciones (principalmente
en parte de la segunda nave en el Predio Tortugas) para los cuales la Sociedad no tiene un
compromiso de entrega ni penalidades asociadas por demora.

La Sociedad se encuentra trabajando en un nuevo Plan de Inversiones, que implicara nuevos
desarrollos y proyectos, en linea con su modelo de negocios.

Financiamiento

U.S. International Development Finance Corporation (“DFC” previamente Overseas Private
Investment Corporation “OPIC!")

La Reunién de Socios de fecha 15 de agosto de 2019 aprobé la creacion de un Programa de
Obligaciones negociables privadas simples (no convertibles en cuotas sociales) garantizadas y
emitidas en el marco de la Ley de Obligaciones Negociables N° 23.576, sin oferta publica, por
hasta cuarenta y cinco millones de délares estadounidenses (USD 45.000.000) a ser emitidas en
no mas de tres series de obligaciones negociables.

Con fecha 22 de agosto de 2019 se firmo con Overseas Private Investment Corporation (“OPIC”)
una carta oferta de compra venta (el “Acuerdo de Suscripcion”) denominada en idioma inglés
“Note Purchase Agreement” para la obtencion de un financiamiento por un monto total de hasta
cuarentay cinco millones de délares estadounidenses (USD 45.000.000), a un plazo de doce afios
(con dos afios de gracia), a ser instrumentado mediante la suscripcion y compra, de una o mas
clases de obligaciones negociables privadas simples (no convertibles en cuotas sociales)
garantizadas, emitidas y colocadas en forma privada (sin colocacién por oferta publica), oferta que
fue realizada por Plaza Logistica, como emisora de las obligaciones negociables, a OPIC, en su
caracter de suscriptor inicial, y a Banco de Servicios y Transacciones S.A. (“BST”), en su caracter
de agente de registro y garantia.

Los fondos resultantes del financiamiento fueron destinados a financiar la construccion vy
expansion de parques logisticos de la Sociedad.

Con fecha 12 de septiembre de 2019 la Sociedad aprob6 la emisién y colocacién de la primera
serie de Obligaciones Negociables privadas (Obligaciones Negociables Clase Priv. OPIC 1) por
veinte millones de délares estadounidenses (USD 20.000.000) con un plazo de ciento cuarenta 'y
cuatro (144) meses (doce afios). El capital desembolsado debera ser repagado en cuarenta (40)
cuotas iguales trimestrales con un plazo de gracia de veinticuatro (24) meses para efectuar el
repago de la primera cuota de capital. La tasa de interés de la primera serie de obligaciones
negociables es del 5,16% fija nominal anual.

Con fecha 24 de octubre de 2019 la Sociedad aprobd la emisién y colocacién de la segunda serie
de Obligaciones Negociables privadas (Obligaciones Negociables Clase Priv. OPIC 2), por veinte
millones de doélares estadounidenses (USD 20.000.000) en los términos y condiciones previstos
en el Acuerdo de Suscripcion las cuales fueron suscriptas e integradas en su totalidad por OPIC
en ddlares estadounidenses. La tasa de interés de la segunda serie de obligaciones negociables
es del 5,22% fija nominal anual.

Con fecha 27 de abril de 2020 la Sociedad aprobé la emisién y colocacién de la tercera serie de
Obligaciones Negociables privadas (Obligaciones Negociables Clase Priv. DFC 3), por cinco
millones de délares estadounidenses (USD 5.000.000) en los términos y condiciones previstos en
el Acuerdo de Suscripcién las cuales fueron suscriptas e integradas en su totalidad por DFC en

1 Durante el afio 2019, el gobierno de los Estados Unidos de América inicié un proceso para reconvertir la Agencia de
OPIC en una entidad con un mayor enfoque en cuestiones de desarrollo. Esto se hizo efectivo a partir del 1 de enero de
2020, fecha a partir de la cual OPIC pas6 a llamarse U.S. International Development Finance Corporation “DFC”.
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dolares estadounidenses. La tasa de interés de la tercera serie de obligaciones negociables es
del 4,51% fija nominal anual.

Préstamo Sindicado en UVA

El 16 de julio de 2020, la Sociedad cancel6 anticipada y voluntariamente el monto total del capital
del Préstamo Sindicado en UVA, los intereses devengados y no cancelados a dicha fecha mas
una comision de precancelacion de 1,25% del monto cancelado, con fondos provenientes de la
emisién de una nueva Obligacién Negociable Clase 4. La cancelacion liber6 las garantias del
préstamo Sindicado, que incluian entre otras, la prenda sobre las cuotapartes de la Sociedad,
cesiones de ingresos a un fideicomiso en garantia, e hipotecas sobre los Parques Pacheco,
Tortugas y Esteban Echeverria.

Préstamos con partes relacionadas

Con fecha 16 de julio de 2019, la Sociedad emiti6 tres series de obligaciones negociables
simples, no convertibles en cuotas sociales, no garantizadas, por un valor nominal conjunto de
USD 8.000.000 (ocho millones de dodlares estadounidenses) ampliable hasta la suma de USD
10.000.000 (diez millones de délares estadounidenses) de forma privada en el marco de la Ley
N°23.576 de Obligaciones Negociables (las “Obligaciones Negociables”), conforme al siguiente
detalle: (i) Obligaciones Negociables Serie Priv. 1 por el monto de USD 2.700.000 (délares
estadounidenses dos millones setecientos mil); (ii) Obligaciones Negociables Serie Priv. 2 por el
monto de USD 3.250.000 (délares estadounidenses tres millones doscientos cincuenta mil); y (iii)
Obligaciones Negociables Serie Priv. 3 por el monto de délares estadounidenses dos millones
cincuenta mil (USD 2.050.000).

Con fechas 5 y 28 de agosto de 2019, la Sociedad emiti6 una cuarta y quinta serie de
obligaciones negociables simples (Serie Priv. 4 y 5 respectivamente), no convertibles en cuotas
sociales, no garantizadas, por un valor nominal de cuatro millones de délares estadounidenses
(USD 4.000.000) y dos millones de dolares estadounidenses (USD 2.000.000) respectivamente
ampliable hasta la suma de once millones de délares estadounidenses (USD 11.000.000).

Con fecha 11 de octubre de 2019 la Sociedad emitié una sexta serie de obligaciones negociables
simples (Serie Priv. 6), no convertibles en cuotas sociales, no garantizadas, por un valor nominal
conjunto de cinco millones de délares estadounidenses (USD 5.000.000), las cuales fueron
integradas en efectivo.

Todas las Obligaciones Negociables fueron colocadas en forma privada y suscriptas,
inicialmente, por Plaza Logistica Argentina LLC (“PLA LLC”), entidad vinculada a la Sociedad.
Las Obligaciones Negociables Serie Priv. 1 y Serie Priv. 2, fueron integradas en especie
mediante el canje de ciertos créditos que PLA LLC tenia contra la Sociedad, mientras que las
Obligaciones Negociables Serie Priv. 3, Serie Priv. 4 y Serie Priv. 5 fueron integradas en efectivo.
El producido de la emisiéon de las Obligaciones Negociables fue destinado a inversiones
productivas de la Sociedad, capital de trabajo y/o al cumplimiento de obligaciones asumidas por
la Sociedad. La tasa de interés de todas las Obligaciones Privadas es 7% fija nominal anual.

Asimismo, el titular de las Obligaciones Negociables acordd, mediante la suscripcion de ciertos
acuerdos de subordinacion, subordinar las Obligaciones Negociables a las obligaciones
asumidas por la Sociedad bajo el (ya cancelado) contrato de préstamo sindicado de fecha 9 de
noviembre de 2017, celebrado entre la Sociedad y ciertos bancos locales y bajo el Acuerdo de
Suscripcion.

A la fecha de emisién de los presentes estados financieros, la totalidad de dichas series se
encontraban vigentes, mediante la celebracion de diferentes extensiones del plazo, en igualdad
de condiciones a aquellas contempladas durante su emision.
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Mercado de Capitales

El 7 de julio de 2020, la Sociedad procedié a colocar bajo el Programa Global de Obligaciones
Negociables por hasta USD 130.000.000 la Obligacion Negociable Clase 4, por un monto de hasta
41.704.442 millones de UVAs (equivalente a 2.300.000 aproximadamente) con vencimiento a 24
meses a tasa fija. La Sociedad finalmente emitié estas ON el 14 de julio de 2020 de acuerdo con
las siguientes condiciones: (i) Obligacién Negociable Clase 4 por 2.150.000.000 (dos mil ciento
cincuenta millones de pesos, equivalente a 38.984.587 de UVAS) con una tasa fija del 4,49% de
interés nominal anual, con amortizacion de intereses trimestral y con pago de capital en una sola
cuota en la fecha de vencimiento el 14 de julio de 2022 (2 afios de plazo). Los fondos provenientes
de la emisién fueron destinados a cancelar anticipada y voluntariamente el préstamo sindicado
mencionado en Nota 14.3.1 de los estados financieros que acompafan esta Resefia, a realizar
inversiones productivas en activos fisicos en Argentina con relaciéon al desarrollo de nuevos
parques logisticos y financiar el giro comercial de nuestro negocio, cuyo producido se aplique
exclusivamente a los destinos antes especificados.

El 15 de septiembre de 2020, el Banco Central de la Republica Argentina (el “BCRA”) dicto la
comunicacién “A” 7106, que establece que quienes registren vencimientos de capital
programados entre el 15 de octubre de 2020 y el 31 de marzo de 2021 por emisiones de titulos
de deuda con registro publico en el pais denominados en moneda extranjera (entre otros), debian
presentar ante el BCRA un plan de refinanciacion en base a los criterios establecidos en la referida
norma del BCRA antes del 30 de septiembre de 2020 (para los vencimientos que operen hasta el
31 de diciembre de 2020). Las ON Clase 1 tienen su uUnico vencimiento de capital el 18 de
diciembre de 2020y por lo tanto estan comprendidas entre las obligaciones negociables afectadas
por la Comunicacién “A” 7106. La Sociedad presenté el plan de refinanciacion en tiempo y forma
ante el BCRA.

En este sentido, el 26 de noviembre de 2020, la Sociedad lanzé la oferta de pago anticipado de
dicha Obligacion Negociable. Finalmente, el 4 de diciembre de 2020, la Sociedad completo el
proceso mediante una oferta de canje y pago anticipado, que arrojé el siguiente resultado:

I pago6 anticipadamente USD 18.570.776

Il emiti6 una nueva Obligacién Negociable bajo el Programa Global de Obligaciones
Negociables por hasta USD 130.000.000 de acuerdo con las siguientes condiciones: (i)
Obligacién Negociable Clase 5 por USD 7.876.752 con una tasa fija del 6,25% de interés
nominal anual, con amortizacion de intereses trimestral y con pago de capital en una sola
cuota en la fecha de vencimiento el 4 de junio de 2023 (30 meses de plazo)

M. para aquellos tenedores que no optaron por alguna de las alternativas | y Il, la Sociedad
procedi6 a pagarles en la fecha original de vencimiento, es decir el 18 de diciembre de
2020 la suma de dicho remanente fue de USD 615.000

Situaciones relevantes posteriores al cierre del ejercicio
Con relacion a los contratos y novedades comerciales con posterioridad al cierre de ejercicio 2020:

= El 19 de enero de 2021 se firm6 una extension del contrato de locacién con Natura
Cosméticos por 1 afio adicional una vez finalizado el contrato vigente. Asimismo, el area
rentada pasé de 25.372 m? a 33.890 m?

Con relacién a los Financiamientos con posterioridad al cierre del gjercicio:

» Con fecha 21 de enero de 2021, la Sociedad emitié una séptima serie de obligaciones
negociables simples (Serie Priv. 7), no convertibles en cuotas sociales, no garantizadas,
por un valor nominal de USD 1.349.210 colocadas en forma privada, pagaderas en
pesos al tipo de cambio aplicable, suscriptas e integradas en especie por PLA LLC, con
vencimiento el 21 de enero de 2022 y con una tasa de interés fija del 1,5% anual
pagaderos al vencimiento.

= El 24 de febrero de 2021, la Sociedad emitié la Obligacién Negociable Clase 6 bajo el
Programa Global de Obligaciones Negociables por hasta USD 130.000.000 de acuerdo
con las siguientes condiciones: (i) Obligacion Negociable Clase 6 por 1,8 millones
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(equivalente a 26.576.111 de UVASs) con una tasa de interés fija del 2,48% nominal
anual, con amortizacién de intereses trimestral y con pago de capital en una sola cuota
en la fecha de vencimiento el 24 de agosto de 2024 (42 meses de plazo). Se trata de la
primera emisién sustentable (verde + social) de una Comparfiia Privada en la Republica
Argentina, obteniendo la mayor calificacion de la escala sustentable por parte de FIX
SCR (afiliada de Fitch Rating). Los fondos provenientes de la emision seran destinados
al financiamiento de un proyecto sustentable. Dicho proyecto, se enmarcara en el
compromiso de la Compafiia con el desarrollo sostenible y en la gestién bajo un enfoque
ASG, que abarca los aspectos Ambientales, Sociales y de Gobierno Corporativo. Desde
el punto de vista ambiental (verde), el proyecto, implicara el desarrollo de una nave
logistica Triple A que incorporara en la etapa de construccién el estandar EDGE
mientras que, desde el punto de vista social, el proyecto generara un impacto positivo
en la creacion de nuevos puestos de trabajo y en la capacidad de contratacion de
mujeres jévenes, segmento especialmente con baja representatividad en el sector
logistico, y uno de los mas afectados como consecuencia de la crisis del COVID-19 en
Latinoamérica.

Con fecha 25 de febrero de 2021, el BCRA emitié la comunicacion “A” 7230, por la cual
extendi6 la aplicacion del punto 7 de la Comunicacion “A” 7106 a los vencimientos de
capital programados hasta el 31 de diciembre de 2021, estableciendo en el equivalente
a USD 2.000.000, el monto por mes calendario por el cual los deudores accederian al
Mercado libre Unico de cambios (“MULC”) para la cancelacion del capital de dichos
endeudamientos sin necesidad de presentar el plan de refinanciacion requerido bajo la
Com. “A” 7106. Todos los endeudamientos financieros en doélares con terceros no
vinculados de la Compaifiia (el “Note Purchase Agreement” con DFC y la ON Clase 5)
tienen acceso al mercado de cambios por tratarse de endeudamientos otorgados por
agencias oficiales de crédito o por corresponder a la porcién remanente de vencimientos
ya refinanciados de acuerdo con la Com. “A” 7106.
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3. Resultado econémico financiero al 31 de diciembre de 2020

Estructura patrimonial comparativa con ejercicios anteriores (en miles de pesos
argentinos):

31-12-2020 31-12-2019 31-12-2018 31-12-2017
Activo corriente 1.873.433 2.205.949 1.467.983 3.061.874
Activo no corriente 27.195.852 29.227.397 27.014.905 14.604.157
Total del activo 29.069.285 31.433.346 28.482.888 17.666.031
Pasivo corriente 1.950.648 5.008.348 4.265.638 1.460.995
Pasivo no corriente 11.382.198 9.828.120 9.013.529 5.573.443
Total del pasivo 13.332.846 14.836.468 13.279.167 7.034.438
Patrimonio neto total 15.736.439 16.596.878 15.203.721 10.631.593

La disminucion del activo corriente del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020 con
respecto al ejercicio anterior por 333 millones esta dada principalmente por: un menor saldo de
inversiones transitorias por 991 millones, menor saldo de créditos fiscales por 37 millones, menor
saldo de créditos por ventas por 2 millones, parcialmente compensado por un mayor saldo de
efectivo y equivalentes por 120 millones y mayor saldo en otros activos por 577 millones.

El aumento en el activo corriente del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019 con respecto
al ejercicio anterior por 738 millones esta dado principalmente por: el aumento en las inversiones
transitorias por 1.673 millones, aumento de créditos fiscales por 309 millones, aumento en otros
activos por 2 millones, parcialmente compensados por un menor saldo en caja por 1.009
millones, mas la baja de la reserva de fondos requerida por el préstamo sindicado en UVAs por
234 millones, ademas de 3 millones correspondientes a menor saldo de créditos por ventas.

La disminucién en el activo corriente del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2018 con
respecto al ejercicio anterior por 1.594 millones esta dada principalmente por: la baja en las
inversiones transitorias por 1.542 millones, baja en otros créditos por 618 millones, cuyo saldo al
cierre del ejercicio anterior se encontraba compuesto por aportes de capital pendientes de
integracion, ademas de 64 millones correspondientes al menor saldo de créditos fiscales
corrientes, parcialmente compensados por un mayor saldo en caja por 318 millones, mas la
reserva de fondos requerida por el préstamo sindicado en UVAs por 234 millones (que ademas
de incrementar su saldo en 120 millones se reclasifico del activo no corriente), ademas de 71
millones correspondientes a mayor saldo de créditos por ventas y 7 millones de aumento en otros
activos corrientes.

La disminucién de 2.032 millones del activo no corriente del ejercicio finalizado el 31 de diciembre
de 2020 con respecto al ejercicio anterior esta dada principalmente por: una disminucién de 1.904
millones de las propiedades de inversion y por menores créditos fiscales por 161 millones,
parcialmente compensado por el incremento de 16 millones en propiedad, planta y equipo y
activos intangibles, mayores saldos de depésito en garantia por 13 millones y por el incremento
de otros activos por 4 millones.

El incremento de 2.212 millones en el activo no corriente del ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2019 con respecto al ejercicio anterior esta dado principalmente por: el mayor valor
de las propiedades de inversion con respecto al ejercicio anterior por 1.700 millones, ademas de
la variacién en otros activos por 514 millones, aumento de los depésitos en garantia por 86
millones por la conformacién del fondo de reserva requerido por el préstamos con OPIC/DFC,
aumento de 44 millones por altas netas de depreciaciones/ amortizaciones de propiedad planta
y equipo y activos intangibles, parcialmente compensado por la baja de 132 millones en créditos
fiscales dada principalmente por su reclasificacion a créditos fiscales corrientes.

El incremento de 12.411 millones en el activo no corriente del ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2018 con respecto al ejercicio anterior esta dado principalmente por: el mayor valor
de las propiedades de inversién con respecto al ejercicio anterior por 12.389 millones, ademas
de la variacion en créditos fiscales por 178 millones como consecuencia del aumento del crédito
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fiscal del impuesto al valor agregado por las inversiones en obras (propiedades de inversién) que
realizé la Sociedad durante el ejercicio 2018 principalmente, mayor saldo de propiedad, planta y
equipo por 13 millones y un aumento de activos intangibles de 7 millones, parcialmente
compensados por la baja en depdsitos en garantia por 114 millones debido a su reclasificacién
al activo corriente y la baja en 62 millones de otros activos mayoritariamente por la reclasificacién
de los gastos activados por el desarrollo del nuevo proyecto Plaza Ciudad a propiedades de
inversion en construccion.

La disminucion del pasivo del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020 con respecto al
ejercicio anterior por 1.504 millones esta dada por la disminucién neta de deudas financieras por
1.075 millones generada principalmente por pago de las obligaciones negociables Clase 1y 2y
por la cancelacién anticipada y voluntaria del préstamo sindicado en UVAs realizada en julio de
2020 compensado por la emisién de las obligaciones Clase 4 emitidas en ese mismo mes de
2020, disminucién de deudas comerciales y otras cuentas por pagar de 237 millones, disminucion
del saldo de impuesto diferido por 222 millones, menor deuda por remuneraciones y cargas
sociales por 100 millones, menor saldo de cargas fiscales por 7 millones, parcialmente
compensado por el incremento del saldo de deudas con partes relacionadas por 67 millones,
mayor saldo de depésitos y anticipos de clientes por 35 millones y mayor saldo de previsién para
contingencias por 35 millones.

El aumento del pasivo del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019 con respecto al ejercicio
anterior por 1.558 millones esta dado principalmente por: el aumento de las deudas con partes
relacionadas por 1.593 millones como consecuencia de la emisién de obligaciones negociables
privadas, aumento de 1.204 millones en deudas financieras como consecuencia de los
vencimientos de las obligaciones negociables publicas y de cuotas de capital del préstamo
sindicado en UVAs y producto de los dos desembolsos de OPIC que totalizaron 40 millones de
ddlares estadounidenses, aumento en el pasivo por impuesto diferido por 371 millones, aumento
en el saldo de remuneraciones y cargas sociales por 58 millones y 4 millones de incremento en
el saldo de cargas fiscales corrientes, parcialmente compensado por la baja en deudas
comerciales y otras cuentas por pagar por 1.663 millones producto principalmente de la baja de
la deuda por la compra del terreno de Tigre a partir de la terminacién del acuerdo de compraventa
en agosto de 2019 y la baja de 9 millones en el saldo de depdsitos y anticipos de clientes.

El aumento del pasivo por 6.245 millones del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2018 con
respecto al ejercicio anterior esta dado por mayores deudas financieras por 3.718 millones debido
a la emision de las obligaciones negociables Clases 2 y 3 en noviembre de 2018 por un total de
1.581 millones y a los dos desembolsos del préstamo Sindicado en UVAs por un total de 1.221
millones de pesos en julio y septiembre de 2018, ademés del efecto de la devaluacién del peso
con respecto al délar sobre las deudas financieras en délares y el efecto de la revaluacién de las
UVAs. El aumento de las deudas financieras se aplic6 a financiar las inversiones de la Sociedad
que se encuentran reflejadas en el rubro propiedades de inversion. El pasivo también se vio
incrementado por el aumento del impuesto diferido por 1.836 millones (explicado principalmente
por los resultados de propiedades de inversién), por las mayores deudas comerciales asociadas
alas obras en construccién y nuevos desarrollos por 598 millones, por el mayor saldo en depdésito
y anticipos de clientes por 92 millones, por el aumento del saldo de remuneraciones y cargas
sociales por 39 millones, compensado parcialmente por un menor saldo de cargas fiscales por
38 millones como consecuencia de no corresponder determinarse impuesto corriente por este
ejercicio.

El patrimonio neto del ejercicio finalizado al 31 de diciembre de 2020 disminuy6 en 861 millones
debido a la pérdida del ejercicio de 870 millones compensada por la constitucion de la reserva
por compensacion a empleados por pagos basados en acciones por 9 millones.

El patrimonio neto del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019 se increment6 en 1.393
millones debido a la ganancia del ejercicio de 460 millones y a aportes de capital social ajustados
por 909 millones, ademas de la constitucién de la reserva por compensacion a empleados por
pagos basados en acciones por 24 millones.
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El patrimonio neto del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2018 con respecto al ejercicio
anterior se incrementé en 4.572 millones debido a la ganancia del ejercicio de 4.156 millones y
a aportes de capital social ajustados por 323 millones, ademas de la constitucién de la reserva
por compensacion a empleados por pagos basados en acciones por 93 millones.

Estructura de resultados comparativa con ejercicios anteriores (en miles de pesos
argentinos):

Por el ejercicio finalizado el

31-12-2020 31-12-2019 31-12-2018  31-12-2017

(Pérdida) ganancia operativa (307.564) 1.749.410 7.823.628 731.600
RECPAM 2.147.886 3.299.107 1.789.473 398.053
Resultados financieros (2.931.281) (4.217.125) (3.620.926) (280.515)
Impuesto a las ganancias del

ejercicio 221.369 (371.127) (1.835.854) 391.618
Resultado neto del gjercicio

— (Pérdida) ganancia (869.590) 460.265 4.156.321 1.240.756

El resultado operativo del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020 disminuyé en 2.057
millones respecto al ejercicio anterior producto de una mayor pérdida por revalto de propiedades
de inversién de 2.559 millones, mayores costos de servicios por 78 millones, mayores gastos de
comercializacion por 21 millones, incremento en otros gastos operativos netos de 60 millones,
parcialmente compensado por mayores ingresos por alquileres y servicios por 571 millones y por
menores gastos de administracion por 90 millones.

La ganancia operativa del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019 se vio disminuida en
6.074 millones con respecto al ejercicio anterior producto de la menor ganancia neta de
propiedades de inversion por 6.627 millones ademéas de mayores gastos de comercializacion y
administracion por 81 millones, parcialmente compensados por el incremento la ganancia bruta
en 599 millones ademas de un mejor resultado entre ingresos y gastos operativos por 35
millones.

La ganancia operativa del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2018 con respecto al ejercicio
anterior se vio incrementada en 7.091 millones con respecto al ejercicio anterior producto de una
mayor ganancia neta por revalio de propiedades de inversion por 6.894 millones, y del
incremento en la ganancia bruta por 316 millones, parcialmente compensado por mayores gastos
de administracion, comercializacion y otros gastos operativos por 119 millones.

El resultado por exposicion a la inflacién (ganancia) del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de
2020 fue 1.151 millones inferior al ejercicio anterior producto principalmente de la menor inflacién
durante este ejercicio en comparacion con el anterior (36,14% vs. 53,83%).

El resultado por exposicién a la inflacion (ganancia) del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de
2019 se vio incrementado en 1.510 millones con respecto al ejercicio anterior, producto
principalmente de la mayor inflacién durante este ejercicio en comparacién con el anterior
(53,83% vs. 47,64%).

El resultado por exposicion a la inflacién (ganancia) del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de
2018 con respecto al ejercicio anterior se vio incrementado en 1.391 millones con respecto al
ejercicio anterior, producto principalmente de la mayor inflacibn durante este ejercicio en
comparacion con el anterior (47,64% vs. 24,80%).

La pérdida neta por resultados financieros del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020 en
comparacion con el ejercicio anterior disminuyd 1.286 millones principalmente como
consecuencia de menor pérdida por diferencia de cambio por 706 millones, menor pérdida por
revaluacién del préstamo en UVAs por 428 millones, mayor ganancia por resultado venta de
bonos por 246 millones, menor pérdida por el ajuste a valor razonable de créditos fiscales y
depositos por 157 millones, mayor ganancia por intereses por 40 millones, mayor ganancia por



PLAZA LOGISTICA S.R.L

recompra de obligaciones negociables Clase 1 por 17 millones, menores costos por comision por
mantenimiento de fondos no desembolsados por 8 millones, una menor pérdida por otros costos
financieros por 3 millones, parcialmente compensado por mayores intereses por préstamos con
partes relacionadas por 150 millones, mayores intereses sobre préstamos bancarios,
obligaciones negociables y amortizacion de gastos diferidos por 126 millones, mayor pérdida
por derivados por 28 millones, y mayor pérdida por honorarios profesionales y otros impuestos
por 15 millones.

Las pérdidas netas en resultados financieros del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019
aumentaron 596 millones con respecto al ejercicio anterior como consecuencia de mayores
pérdidas por diferencia de cambio neta por 695 millones producto de la devaluacién, menor
ganancia por venta de bonos por 273 millones, mayor pérdida por revaluacién de UVAs por 270
millones, mayores pérdidas por intereses sobre deudas financieras por 175 millones, intereses
por préstamos con partes relacionadas por 46 millones, mayores gastos por honorarios
profesionales por 15 millones, incremento en otros impuestos por 9 millones, aumento en otros
gastos diversos por 4 millones, parcialmente compensado por la pérdida del ejercicio anterior por
operaciones con derivados por 462 millones, menor pérdida por el resultado del valor actual de
créditos fiscales y depdsitos en garantia por 358 millones, ganancia por tenencia de bonos por
44 millones, menor gasto por comision por mantenimiento de fondos no desembolsados por 15
millones ademas del incremento en intereses ganados por 12 millones.

Las pérdidas en resultados financieros del ejercicio 2018 con respecto al ejercicio anterior
aumentaron 3.340 millones como consecuencia de mayores pérdidas por la diferencia de cambio
producto de la devaluacién por 1.628 millones, mayor pérdida por revaluacion de UVAs por 912
millones, mayores pérdidas por operaciones con instrumentos derivados (contratos de futuros
sobre délar estadounidense en ROFEX) por 615 millones, 398 millones por el resultado del
descuento a valor actual en su mayoria sobre los saldos de IVA Crédito Fiscal debido
principalmente al aumento en las tasas de descuento de 71% en 2017 a 79% en 2018, mayores
comisiones sobre el mantenimiento de fondos no desembolsados por 13 millones, parcialmente
compensados por mayores ganancias por 131 millones por inversiones transitorias de liquidez
(LEBACs), menores intereses sobre deudas financieras por 47 millones y menores honorarios
profesionales e impuestos por 48 millones con respecto al ejercicio anterior.

El impuesto a las ganancias del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020 disminuy6 en 592
millones principalmente como consecuencia del efecto de las valuaciones de las propiedades de
inversion en el impuesto diferido.

El cargo por impuesto a las ganancias del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019 con
respecto al ejercicio anterior disminuy6 1.465 millones como consecuencia del reconocimiento
de un menor efecto de las diferencias temporarias con respecto al ejercicio anterior.

El cargo por impuesto a las ganancias del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2018 con
respecto al ejercicio anterior aumentd 2.227 millones como consecuencia del reconocimiento de
un mayor pasivo por impuesto diferido por 1.836 millones al 31 de diciembre 2018, mientras que
en el resultado del ejercicio anterior se reconocié una ganancia principalmente debido al cambio
de tasa del impuesto a las ganancias sobre las diferencias transitorias.
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Estructura del flujo de efectivo comparativa con ejercicios anteriores (en miles de pesos
argentinos):

Por el ejercicio finalizado el

31-12-2020 31-12-2019 31-12-2018  31-12-2017

Fondos generados por las

actividades operativas 1.169.883 430.335 345.437 31.720
Fondos generados en /

(aplicados a) las

actividades de inversién 240.127 (4.357.513) (3.766.864)  (3.331.540)
Fondos (aplicados a) /

generados en las

actividades de financiacién (1.207.375) 3.032.116 3.531.007 3.672.069

Total de fondos
generados (aplicados)
durante el ejercicio 202.635 (895.062) 109.580 372.249

Los fondos generados por las actividades operativas del ejercicio finalizado el 31 de diciembre
de 2020 comparado con el ejercicio anterior presentan un incremento de 740 millones, explicado
principalmente por: (a) la variacion positiva de 452 millones entre ambos resultados, netos de las
partidas que no representan movimientos de fondos (impuesto a las ganancias, depreciaciones,
resultados de revallo de propiedades de inversion, ingresos y costos financieros, entre otros),
(b) un incremento en los activos operativos por 690 millones (compuesto por un mayor
incremento de 541 millones de créditos fiscales, aumento de 130 millones de otros activos, mayor
saldo de 62 millones en créditos por ventas parcialmente compensado por una disminucion de
otros créditos por 43 millones) (c) compensado con la disminucién de pasivos operativos por 402
millones (compuesto por menor un menor saldo de 177 millones de otros pasivos, disminucion
de remuneraciones y cargas sociales por 110 millones, disminucion de depdsitos y anticipos de
clientes por 98 millones, menor saldo de deudas comerciales y otras cuentas por pagar de 35
millones, disminucién de 17 millones en cargas fiscales parcialmente compensado por el saldo
de previsién para contingencias por 35 millones).

Los fondos generados en las actividades operativas del ejercicio 2019 con respecto al ejercicio
anterior aumentaron 85 millones, principalmente por: (a) la variacion positiva de 564 millones
entre ambos resultados, netos de las partidas que no representan movimientos de fondos, (b) la
reduccion a cero del pago del impuesto a las ganancias vs 45 millones del ejercicio anterior;
parcialmente compensado por (c) un menor aumento de los pasivos operativos (origenes) por
351 millones (debido a su vez al menor incremento de otros pasivos por 302 millones, menor
incremento de depésitos y anticipos de clientes por 30 millones, menor aumento en las deudas
comerciales y otras cuentas por pagar por 27 millones y menor aumento de cargas fiscales por
7 millones; parcialmente compensada por mayor aumento en remuneraciones y cargas sociales
por 15 millones); (d) el aumento en las variaciones de activos operativos (aplicaciones) por 173
millones (debido a su vez al aumento de otros activos por 766 millones; parcialmente
compensado por: disminucién de créditos impositivos por 334 millones, disminucion de créditos
por ventas por 181 millones y disminucién de otros créditos por 78 millones) en comparacién con
el ejercicio anterior.

Los fondos generados en las actividades operativas del ejercicio 2018 con respecto al ejercicio
anterior aumentaron 314 millones, principalmente por: (a) el aumento en las variaciones de los
pasivos operativos (origenes) por 775 millones (debido a su vez al aumento en las deudas
comerciales y otras cuentas por pagar por 581 millones, mayor aumento de cargas fiscales por
57 millones, mayor aumento en remuneraciones y cargas sociales por 54 millones, mayor
incremento de depdésitos y anticipos de clientes por 46 millones y mayor incremento de otros
pasivos por 37 millones); (b) el mayor resultado ajustado por las partidas que no representan
fondos por 128 millones con respecto al ejercicio anterior y (c) el menor impuesto a las ganancias
pagado por 10 millones; parcialmente compensados por (d) el aumento en las variaciones de
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activos operativos (aplicaciones) por 599 millones (debido a su vez al aumento de créditos
impositivos por 561 millones y al aumento de créditos por ventas y otras cuentas por cobrar por
128 millones, parcialmente compensados por la disminucion de otros activos por 90 millones en
comparacion con el ejercicio anterior).

Los fondos generados por las actividades de inversién del ejercicio 2020 comparado con el
ejercicio anterior presentan un incremento de 4.598 millones explicado por: mayores cobros por
inversiones transitorias por 2.371 millones, menores pagos por adquisicién de propiedades de
inversion y pagos de concesiones por 2.237 millones, menores pagos por compras de propiedad,
planta y equipo y activos intangibles por 18 millones, compensado por mayores pagos por
operaciones con derivados por 28 millones.

La aplicacién de fondos a las actividades de inversion del ejercicio 2019 con respecto al ejercicio
anterior aumenté en 591 millones, explicada por: mayores pagos para constitucion de inversiones
transitorias por 3.144 millones y mayores pagos por compras de propiedad, planta y equipo por
36 millones, parcialmente compensados por menores pagos por propiedades de inversion por
2.123 millones, ademas del efecto de las pérdidas durante el ejercicio anterior por derivados
financieros por 462 millones y menores pagos por adquisicion de activos intangibles por 4
millones.

La aplicacién de fondos a las actividades de inversion del ejercicio 2018 con respecto al ejercicio
anterior aument6 en 435 millones, explicada por: mayores pagos por propiedades de inversion
por 2.687 millones, pérdidas realizadas por derivados financieros por 616 millones y pagos por
compras de propiedad, planta y equipo y activos intangibles por 19 millones, parcialmente
compensados por mayores cobros de inversiones transitorias por 2.881 millones y menores
pagos por adquisicién de cuotas de subsidiaria por 6 millones.

En lo que respecta a las actividades de financiacion, los fondos aplicados a las actividades de
financiacion se incrementaron en 4.239 millones por el ejercicio 2020 respecto del ejercicio
anterior explicado por: mayores pagos de préstamos, intereses y depésitos en garantia por 1.981
millones, disminucion de obtencion de préstamos con partes relacionadas por 1.490 millones,
disminucién de integraciones de capital por 908 millones, compensado por mayor obtencién de
préstamos por 138 millones y por menores pagos por arrendamientos por 2 millones.

Los fondos generados por las actividades de financiacion en el ejercicio 2019 con respecto al
ejercicio anterior disminuyeron en 499 millones, principalmente por mayores pagos de préstamos
por 2.264 millones, mayores pagos de intereses y gastos de préstamos por 290 millones, menor
integracion de aportes de capital con respecto al ejercicio anterior por 32 millones y pagos por
arrendamientos por 11 millones, parcialmente compensados por una mayor obtencién de
préstamos por 1.908 millones y la liberacién del depdsito en garantia por 70 millones cuando en
el ejercicio anterior se habia constituido por 120 millones.

Los fondos generados por a las actividades de financiacion en el ejercicio 2018 con respecto al
ejercicio anterior disminuyeron en 141 millones, principalmente por una disminucion en los
ingresos de fondos por aportes de capital y aportes irrevocables por 944 millones, menores
ingresos de fondos por desembolsos de préstamos por 800 millones, y el incremento de depdsito
en garantia por 120 millones de acuerdo a lo requerido por el contrato de préstamo sindicado en
pesos ajustables (UVASs), parcialmente compensados con menores pagos de préstamos por
1.689 millones con respecto al ejercicio anterior y menores pagos de intereses y gastos de
préstamos por 34 millones.
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Métricas Operativas

Al 31-12-2020 Al 31-12-2019

Al 31-12-2018 Al 31-12-2017

Total de hectareas (1) (2) (3) 112,76 112,76 132,3 132,3
M? de deposito alquilable 404.609 392.625 228.333 126.337
M2 de deposito en desarrollo - 12.622 186.400 228.000
M2 de Landbank (1) (2) (3) 221.707 221.708 341.400 375.400
Cantidad de localizaciones 6 6 7 7
Cantidad de clientes 16 18 11 7

(1) Expresado en m? desarrollables
(2) Incluye el predio de Tigre en 2018 y 2017
(3) Asume ejercicio de opciones sobre MCBA por 12,4 hectareas en 2018 y 2017

indices comparativos con ejercicios anteriores:

Por el ejercicio finalizado el

31-12-2020 31-12-2019 31-12-2018 31-12-2017

Activo corriente/Pasivo corriente®@ 0,96 0,44 0,49 2,10
Patrimonio neto total/Pasivo total 1,18 1,12 1,14 1,51
Activo no corriente/Total del Activo 0,94 0,93 0,95 0,83

Resultado neto del ejercicio (no
incluye otros resultados integrales) /
Patrimonio neto total promedio (0,05) 0,03 0,32 0,14

(*) No incluye la deuda por el terreno con Albano al 31-12-2018.
Breve comentario sobre perspectivas para el siguiente trimestre y el resto del ejercicio

Sin lugar a dudas, el ejercicio 2020 estuvo atravesado por la pandemia. La propagacion del
COVID-19 ha impactado a un gran nimero de paises con un importante nivel de gravedad. En
marzo de 2020, la Organizacion Mundial de la Salud (OMS) declar6 a COVID-19 una pandemia
mundial. Desde entonces los paises han tomado medidas considerables para mitigar el riesgo.

En particular, el Gobierno Argentino establecié una medida de aislamiento social, preventivo y
obligatorio desde el 20 de marzo de 2020, que fue prorrogada sucesivamente en el area
Metropolitana de Buenos Aires (AMBA), para luego pasar a partir del 7 de noviembre de 2020 a
una nueva etapa de “Distanciamiento Social, Preventivo y Obligatorio” (DISPO) en ciertas
regiones del pais (incluida el Area Metropolitana de Buenos Aires (AMBA)), donde la Sociedad
posee sus parques logisticos. El reinicio de las actividades de los distintos sectores se produjo
(y continta produciéndose) de manera gradual. Esta situacion ha afectado significativamente la
actividad econdémica con impactos diversos en los distintos sectores de negocios.

La Gerencia de la Sociedad ha tomado medidas con el objetivo de cuidar la salud de su personal,
mantener la continuidad de sus operaciones y preservar su situacion financiera.

La Gerencia de la Sociedad continuard monitoreando la evolucién de las situaciones que afectan
su negocio, para determinar las posibles acciones a adoptar e identificar los eventuales impactos
sobre su situacion financiera y los resultados de sus operaciones.

En linea con, y pese a, este contexto y teniendo en cuenta que se trata de un negocio con vision
alargo plazo, la Sociedad continud llevando a cabo (aunque en menor ritmo) su plan de inversion
que incluyé la finalizacion de las obras en su Predio ubicado en Tortugas. Asimismo, la Sociedad
continuara buscando nuevos terrenos en el Gran Buenos Aires para poder afianzar su presencia
como lider en el sector de provision de infraestructura logistica.
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El afio 2020 comenz6 marcado por una importante entrega comercial a OCASA en el Predio
Ciudad. Pese al actual contexto desencadenado por el COVID-19, las perspectivas comerciales
de la Sociedad estan marcadas por continuar trabajando en la expansion de su pipeline de
clientes / obras para colocar los metros adicionales de depésito que estan en desarrollo y que
aln no tienen un cliente identificado. En términos de la operaciéon de los Parques, y pese a las
medidas de aislamiento social y preventivo obligatorio (que continGan vigentes, aunque con
diferentes matices, incluyendo un traspaso gradual hacia el distanciamiento), la totalidad de los
clientes de la Compafiia se encuentran operando (con diferentes volimenes de operacién
dependiendo de la actividad a la cual se dedican), y se han celebrado diferentes extensiones de
contratos de locacion como se menciond en la presente Resefia.

En términos de financiamiento, la Compafiia ha vuelto a acceder exitosamente al mercado de
capital de deuda local gracias a su Programa de Emisién de Obligaciones Negociables, a la vez
gue cuenta con el respaldo de sus socios para acompariar sus planes de expansion.

La evolucion del negocio y del pais, probablemente esté marcado para el afio 2021 con los
progresos de la campafia de vacunacion contra el COVID-19 y, a su vez, cierta incertidumbre
podria estar provocada por la campafia electoral de medio término.

4. Sustentabilidad

La Sociedad considera que la gestion de la sustentabilidad es uno de los pilares estratégicos de
su negocio y con el propésito de fortalecer la gestién integral de los aspectos que se contemplan
en el ambito de la sustentabilidad, la Compafia toma como referencia los principios descriptos
en los estandares:

* Pacto Global de las Naciones Unidas (del cual la Sociedad es firmante desde el afio

2016).
* ]SO 26000 Guia de Responsabilidad Social.
*  Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS).

La Sociedad implementa la gestién de la Sustentabilidad de modo integral, considerando un
enfoque ASG (Ambiental, Social y de Gobierno Corporativo). Con el propésito de alinear la
gestiébn a los temas relevantes desde el punto de vista del negocio, la Sociedad define los
siguientes Pilares de Sustentabilidad:

* Compromiso con la comunidad.

*  Cuidado de las personas.

* Construcciones sostenibles y reduccion de impacto ambiental.

* FEticay Transparencia Corporativa.

*  Gestibn Sostenible en Cadena de Valor.

Certificaciones y adopcioén de estandares internacionales:

La Sociedad se encuentra certificada, para la administracién de sus Parques Logisticos, en las
Normas ISO 9001:2015 Sistema de Gestidn de la Calidad, ISO 14001:2015 Sistemas de Gestion
Ambiental e ISO 45001:2018 Sistemas de Gestion de Salud y Seguridad Ocupacional. Los
Parques de Pacheco, Pilar, Tortugas, Echeverria y Mercado se encuentran certificados en las
mencionadas Normas ISO. En lo que refiere al Parque de Ciudad, se prevé su certificacién en
2021. Asimismo, la Sociedad adopta el estdndar NFPA (National Fire Protection Association) en
todos sus Parques.

En relacion al compromiso ambiental, la Sociedad considera que el respeto por el medio
ambiente es uno de los pilares fundamentales del desarrollo sostenible. Conscientes del impacto
que su actividad genera en el entorno, la Gerencia promueve acciones tendientes a preservar el
medioambiente y minimizar los impactos adversos. En este sentido, la Sociedad tiene como
prioridad incorporar, durante el proceso de construccion de sus Parques Logisticos, estandares
de sustentabilidad internacionalmente reconocidos, que le permitan mejorar su desempefio
ambiental. A la fecha de emisién de los presentes Estados Financieros, todos los Parques
Logisticos de la Sociedad se encuentran certificados o en proceso de certificacion bajo los
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lineamientos de los estandares LEED (Leadership in Energy & Environmental Design, USGBC)
y/lo EDGE (Excellence in Design For Greater Efficiencies, IFC).

En relacion al estandar LEED, el Parque Tortugas, obtuvo en 2017 la certificacion LEED Gold
emitida por el USGBC (US Green Building Council). Por su lado, los Parques Echeverria, Ciudad
y Mercado cuentan con certificacion EDGE a la fecha de emisién de los presentes Estados
Financieros. Los Parques Pacheco, Pilar y Tortugas se encuentran registrados y en proceso de
certificacion. La Sociedad prevé obtener su certificacion en 2021.

Emisién de Bonos SVS (Bonos Sociales, Verdes y Sostenibles)y Calificacién ESG:

La Sociedad, se convirtié en diciembre de 2019, en la primer Compafiia privada en Argentina en
emitir un Bono Verde y en integrar el Panel de Bonos Verdes, Sociales y Sostenibles de ByMA
(Bolsas y Mercados Argentinos). La emision consistié en el re-etiquetado como Bono Verde de
su primera Obligaciéon Negociable (Bono Clase 1) emitida en diciembre de 2017.

Asimismo, la Sociedad se convirti6 en la primer Compafiia en Argentina en obtener la Calificacion
ESG (Environmental, Social and Governance) emitida por FIX SCR afiliada de Fitch Ratings. La
certificacion, obtenida en diciembre de 2020, analiza y cuantifica la gestion integral de los
aspectos Ambientales, Sociales y de Gobierno Corporativo en su estrategia de negocio. La
Sociedad obtuvo la segunda calificacién mas alta en una evaluacion que considera el triple
impacto.

#SeamosuUno:

#SeamosUno es una iniciativa que surgio con el objetivo de garantizar la seguridad alimentaria
de los sectores que se encuentran en situacion de vulnerabilidad social, en el contexto de la
emergencia generada por la pandemia de COVID-19. Fue una iniciativa multisectorial, liderada
por organizaciones de la Sociedad Civil y que conté con el apoyo de Camaras Empresarias,
Fundaciones y Organizaciones del Tercer Sector. La iniciativa se apoyé en los principios de
Transparencia, Gestién, Territorialidad y Recursos. La Sociedad colaboré mediante la puesta a
disposicion de hasta 14.000 m? ubicados en nuestro Parque Echeverria de modo gratuito, y
asumio6 el costo de financiamiento de los bienes y servicios necesarios para la implementacién
de la iniciativa en los espacios puestos a disposicion.

5. Gobierno societario:

Ver ANEXO | - Informe sobre el Cédigo de Gobierno Societario del presente documento
(“Resolucion General No. 797/19 de la comision nacional de valores”).



6. Otros

Reserva Especial

De acuerdo a lo indicado por la Resolucion General N° 609/2012 de la CNV, el ajuste inicial por
la implementacion de las NIIF, el cual se encuentra incluido en el saldo de resultados no
asignados al 31 de diciembre de 2016, debera ser asignado a una reserva especial. La reunion
de Socios de fecha 17 de abril de 2018 que aprobé los estados financieros por el ejercicio
finalizado el 31 de diciembre de 2017, constituy6é dicha reserva especial, la que no puede
desafectarse para efectuar distribuciones en efectivo o en especie entre los cuotapartistas de la
Sociedad, pero si para su capitalizaciébn o para absorber eventuales saldos negativos de
resultados no asignados. Con fecha 30 de septiembre de 2019 se capitalizd la totalidad del saldo
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de la mencionada reserva el cual ascendia a 2.792.499.

El siguiente cuadro presenta el total de saldos y operaciones que han sido realizadas con partes

relacionadas al y por los ejercicios finalizados el 31 de diciembre de 2020 y 2019:

Saldos
Activo Corriente
Personal clave de la Sociedad

Total

Pasivo Corriente
Personal clave de la Sociedad

Obligaciones negociables con partes
relacionadas (Nota 22.1)

Intereses a pagar por obligaciones

negociables con partes relacionadas
(Nota 22.1)

Total

Operaciones

Operaciones

Intereses por préstamos con partes
relacionadas

Otras operaciones ganancia (pérdida):

Personal clave de la Sociedad

31 de diciembre de 2020 31 de diciembre de 2019
2

- 2

168 75

1.598.850 1.548.024

61.020 44.663

1.660.038 1.592.762

Ganancia/(Pérdida)

Por el ejercicio finalizado el

31-12-2020 31-12-2019

(195.947) (46.185)

(891) (678)

(196.838) (46.863)
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Finalmente, queremos expresar nuestro agradecimiento a socios, inversores, proveedores,
inquilinos, instituciones bancarias, profesionales, asesores y todo el personal por la colaboracién
recibida y el apoyo brindado en cada momento.

Ciudad Auténoma de Buenos Aires, 10 de marzo de 2021

Por la Gerencia

Eduardo Bastitta Harriet
Gerente Representante



