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HUTTOPIA

L _ CAAITBA
\"*f% ' Calle 48 n° 695
’-'__"i La Plata
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&3\ B Argentina

ﬂ,,‘f&"‘?-'" Saint Genis 12 de mayo de 2025

Estimado Sefnor Presidente Ing. Civil Jose Maria JAUREGUI,

Estimado miembro del Consejo ejecutivo Arg. Norberto Angel DOMINGUEZ,

Queremos agradecerles nuevamente por su recibimiento en Mar Azul y posteriormente
en las oficinas de la CAAITBA junto con su Consejo.

Basandonos en los planos e informacion proporcionados o que recopilamos durante
nuestra visita, hemos reflexionado sobre el proyecto de camping Huttopia que podria
desarrollarse en su camping.

Hemos evaluado las inversiones necesarias. Teniendo en cuenta el estado del
camping, que ha carecido de inversiones en los Ultimos afos, las renovaciones
necesarias para cumplir con las normativas y la implementacién de los estandares de
Huttopia, estimamos que las inversiones en obras y equipamiento necesarias oscilan
entre 2.800.000 y 3.400.000 délares estadounidenses.

También hemos mantenido conversaciones con la Municipalidad de Villa Gesell y con
el Intendente Gustavo Barrera, quien se manifiesta muy a favor de la realizacion de un
proyecto Huttopia en Mar Azul. Asimismo, entendimos que desea firmemente y hara
todo lo posible para mantener una actividad de camping en su camping actual. No
desea que un desarrollo inmobiliario de construccion de departamentos reemplace el
camping.
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ambién se nos confirmo por parte de la Municipalidad y su Secretario de e
Planeamiento, Habitat y Vivienda el Sr. Juan Duarte, que es posible dividir elterrehmfn ;
dos parcelas. El procedimiento es bastante sencillo para dividir su primera parcela cfi%!n.""?a
55 hectareas en dos: una de 18 hectareas con el camping, incluyendo una zona de
proteccion de 2 hectareas (para evitar que en el futuro se construyan edificios con vista

al camping) y otra de 37 hectareas.

Del mismo modo, analizamos con la ayuda de un experto inmobiliario el precio de los
terrenos en la zona de Mar Azul, basandonos especialmente en transacciones
recientes. El hecho de que su terreno esté destinado a la actividad de camping, y que la
Municipalidad desee que continue asi, afecta su valor, ya que no puede valorizarse
como un terreno donde un desarrollador podria construir casas o departamentos. Este
punto no representa ningln inconveniente para nuestra empresa, cuya Unica actividad
desde hace 25 afios es disefiar y operar campings en la naturaleza. No especulamos
con los terrenos que compramos. Por lo tanto, la implementacion de reglas de
urbanismo mas restrictivas en este terreno no nos molesta en absoluto.

Todos estos elementos nos llevan a presentarles la siguiente propuesta, que se
desglosa en 3 opciones.

Opcidn 1: Propuesta de compra firme
Elterreno global se valora en 6.000.000 USD.
Proporcionalmente, sobre esta base, 18 hectareas se valoran en 1.960.000 USD.

Dada la asignacion para uso de camping de esta parcela, su valor representa el 50%
del de una parcela destinada a un programa inmobiliario de construccion de viviendas.

La parcela de 18 hectareas dedicadas al camping se valora entonces a 980.000 USD.

Teniendo en cuenta la ubicacion de la parcela frente al mar, aungue limitada por el
paso de la ruta entre el mary el camping, podemos aplicar una sobrevaloracién del
100% para la franja de 3 hectareas a lo largo del mar. Este 17% de la superficie total de
la parcela del camping puede evaluarse con una sobrevaloracion de 164.000 USD.

Elterreno se evalua entonces en 1.144.000 USD.
Los edificios e infraestructuras del camping, considerando su estadoy las necesarias

obras de rehabilitacién, pueden estimarse en 300.000 USD.
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Otros ,Ementos diversos pueden evaluarse en 56.000 USD.

LN stra propuesta de compra firme de las 18 hectéreas se establece entonces en
1 500.000 USD.

Opcidn 2: Propuesta de alquiler

Dadas las inversiones mucho mas elevadas de lo previsto a realizar en el camping,
como se menciond anteriormente, no podemaos invertir tanto en el marco de un
contrato de alguiler de 35 afios como habiamos discutido. El contrato deberia durar al
menos 60 afios para que sea viable. El alquiler en este marco podria ser del 8% de la
evaluacién del valor de adquisicion, es decir, para 18 hectareas, 120.000 USD por afio.

Opcidn 3: Propuesta de alquiler con opcién de compra
En este marco, podriamos aceptar un contrato de alquiler de 35 afos.

Pero con la posibilidad, a partir del quinto afio del contrato y hasta el décimo afio, de
ejercer en lafecha de aniversario del contrato una opcion de compra del terreno (18
hectédreas) sobre la base del valor de adquisicidn propuesto en la opcién 1, disminuido
en un 50% de los alquileres ya pagados.

A modo de ejemplo, si ejercemos nuestra opcion en el afio 5, entonces la CAAITBA
habria recibido una suma total por la venta de su camping de 1.800.000 USD, es decir,
1.500.000 USD + (5 afios * 50% del alquiler de 120.000 USD) en ddlares constantes.

Nuestra preferencia se inclina por esta tercera opcién.

Para las 3 opciones, propondremos tarifas preferenciales para los miembros de la
CAAITBA.

Hemos tomado nota del problema de la ruta que pasa por la playa entre el campingy la
duna, que aceptamos en su estado actual.

También hemos tomado nota de la presencia del actual gerente, con un contrato
aparentemente hasta 2027, cuya finalizacion previa dejamos a su cargo. Tenga en
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jlenta por favor que si fuera necesario esperar hasta el final del contrato en 2027 para
*®

retomar la explotacidon del camping, seria posible de nuestra parte, siempre que
nuestro acuerdo esté previamente contractualizado.

Nuestra oferta es valida por un mes.

Quedamos a su disposicion, y los saludamos atentamente,

Julien Brun

Director de Desarrollo

ilippe Bossanne

Presidente — Fundador de Huttopia
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HUTTOPIA

CAAITBA

Calle 48 n® 695
La Plata
Argentina

Saint Genis, 30 de mayo de 2025

Estimado Sefior Presidente Ing. Civil José Maria JAUREGUI,
Estimado miembro del Consejo ejecutivo Arg. Norberto Angel DOMINGUEZ,

Damos seguimiento a nuestra propuesta inicialy a los intercambios recientes. Una vez
mas, queremos agradecerles porla calidad del dialogo que venimos manteniendo, el
cual valoramos especialmente.

En este mismo espiritu constructivo, les acercamos una nueva propuesta, con la
expectativa de poder avanzar hacia un acuerdo satisfactorio para ambas partes.

Propuesta de alquiler

e Alquiler anual: 120.000 USD por el lote de 55 hectareas, incluyendo las
infraestructuras del camping. Actualizacion anual basada en los indices de
inflacion de EEUU.

e Mantenimiento del lote (55 hectareas): A cargo de Huttopia, incluyendo
cortafuegos, poda y medidas de seguridad en el area del campingyde las areas
forestadas. Huttopia dispondra de todos los derechos de uso sobre las 55
hectdreas pudiendo extender, con los permisos y autorizaciones convenientes,
su actividad turistica en las 39 hectareas de area forestal. Siempre guardandoy
garantizando la integridady la preservacion de la fauna y flora.

e Duracion del contrato: 40 afios, con prérroga por 20 afios adicionales, cuyas
condiciones (indemnizaciones e inversiones) seran analizadas conjuntamente

en 2040.
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e Venta del terreno: Huttopia tendra un derecho de tanteo para la adquisicion.
En caso deventa del terreno, se dara prioridad a Huttopia siiguala, como
minimo, la oferta mas conveniente.

Descuentos para socios de CAAITBA con cupo:

20% descuento temporada alta yfines de semana con feriados / 30% descuento fuera
de temporada.

Inversiones

Debido al deterioro del camping tras afios sin inversiones, y considerando las
exigencias normativas y los estandares de Huttopia, prevemos una inversion inicial

(Fase 1) eninfraestructuras y equipamiento de 3 millones de USD. La Fase 2 e S B

contempla una inversion adicional estimada en USD 4.000.000.

Detalles: —-?L%wa{t

X

e Transformaciény reconstruccion de los edificios existentes para crear ur1 centro
de vida (SUMy Restaurante). vamos a mantener los m2 existentes. EhETTL Y ﬂ

Centros devida (SUM):

3 \ L k’i‘i‘.i .
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e Construccion de dos piletas de 18mx8m

e Creacion de un espacio de juegos para nifios

e |nstalacion de nuevos sanitarios

Huttopia SA - Rue du Chapoly 69290 Saint-Genis-les-Olliéres — France — +33 (0}4 37 64 22 33 - www.huttopia.com
SA au capital de 7 545 213,98 euros - RCS Lyon 424 562 890 00030 - NAF 7911Z



e Renovacion de los dormis (para los empleados)
e Renovacion de las instalaciones deportivas
e Renovacionytransformacion del area de recepcion

e Renovacionintegral de las redes e instalaciones de agua, electricidad y del
sistema de aguas residuales

e Remodelacion delos caminos peatonales yvias de circulacion

e Creacion deuna sefalizacion adaptada eintegrada

FASE1:USD 3.000.000 a 2-3 afos.

Inversion minima para cumplir con los estandares de Huttopia en un plazo maximo de
2 a 3 anos, vinculada a la obtencidon de permisos e, incluyendo autorizaciones y
licencias de obras (medio ambiente, urbanizacion). Esto dependera también de la
fecha en que obtengamos el camping, ya sea antes o después de una temporada.

Detalle Fase 1:

Huttopia SA - Rue du Chapoly 69290 Saint-Genis-les-Olliéres — France — +33 (0} 37 64 22 33 - www.huttopia.com
SA au capital de 7 545 213,98 euros - RCS Lyon 424 562 890 00030 - NAF 79112




Categoria Detalle - Monto (mil USD)
Recepcion 50
5 dormis renovados {para empleadaos) 25
| Centro de Vida {SUM y Restaurante) _ 320
EDIFICIOS Pileta 200
L;s!!m _ 30
Vivienda renovada 50
L.~ 6 blogues sanitarios transformados 600
SUBTOTAL EDIFICIOS 1275}
Electricidad 300/
i Agua 4
AIERAESTRUCTURA 8 : e
AN Parrillas renovadas y seguridad incendios 6l
A
P L |Pessajismo/poda/rerreno 100,
. A4 JE§ SUBTOTAL INFRAESTRUCTURA 600
et
A TOTAL EDIFICIOS + INFRAESTRUCTURA 1875
o
ESTUDIOS  |Estudies(15%) | 281
ALOJAMIENTOS Carpas HUTTOPIA 500
EQUIPAMIENTO GENERAL | Mobiliario, juegos, recepcidn, etc. 150,
 owmueoa | 28%
imprevistos {10%) 280
TOTAL INVERSION ESTIMADA 3086

FASE 2: USD 4.000.000 a 5 anos.

En caso de que la implementacion de las primeras carpas HUTTOPIAde la fase 1
resulte satisfactoria, nuestra intencion es avanzar, después de 5 afios, con la
incorporacion de otras unidades de alojamiento, carpas y cabafias Huttopia. Con el

objetivo de alcanzaruna proporcién del 1/3 de alojamientos equipadosy 2/3 de
parcelas tradicionales, esta estrategia implicaria una inversion adicional estimada en

USD 4.000.000.

De esta manera, el total de inversién proyectado para la fase 1y fase 2 ascenderia
aUSD 7.000.000 en un horizonte de cinco anos.

Cabe destacar que, a medianoy largo plazo, el plan contempla la renovacion de las
carpas cada ocho afios y de las cabafias cada doce afios, lo cualincidira

significativamente en elvolumen total de inversion.
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Seleccion de fotos ilustrativas:

Quedamos a su disposicion, y los saludamos atentamente,

Julien Brun
Director de Desarrollo

Philippe Bossanne
Presidente —Fundadorde

Huttopia e
( i ¢ 5’_5,):”—""
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HUTTOPIA

Proyecto de inversién camping Mar Azul - confidencial.

Debido al deterioro del camping tras afios sin inversiones, y considerando las exigencias
normativas y los estandares de Huttopia, prevemos una inversién inicial (Fase 1) en
infraestructuras y equipamiento de 3 millones de USD.

Detalles:

e Transformacién y reconstruccion de los edificios existentes para crear un centro de
vida (SUM y Restaurante)

e Construccién de una pileta y renovacion de las instalaciones deportivas

e Creacion de un espacio de juegos para nifios

e Transformacién de los blogues sanitarios

e Renovacion de los dormis (para los empleados)

e Renovacidn ytransformacion del area de recepcion

e Renovacion integral de las redes e instalaciones de agua, electricidad y del sistema
de aguas residuales

e Remodelacion de los caminos peatonales y vias de circulacion

e Creacion de una sefializacién adaptada e integrada
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\‘\ ,,EASE1 USD 3.000.000 a 2-3 afios.

Inversion minima para cumplir con los estandares de Huttopia en un plazo maximo dm;;:

o T

3 anos, vinculada a la obtencién de permisos e, incluyendo autorizaciones y llcen»g'i de
obras (medio ambiente, urbanizacidn). Esto dependerad también de la fecha en qd ﬁ*‘ =y, W

obtengamos el camping, ya sea antes o después de una temporada.

Detalle Fase 1:

*sf;.‘(:,

Wiy,
ey
S
g

Categoria Detalle Monto (mil USD)
Recepcidn 50
5 dormis renovados (para empleados) 25
Centro de Vida (SUM y Restaurante) 320
EDIFICIOS Pileta 200
Taller 30
Vivienda renovada 50
6 bloques sanitarios transformados 600
SUBTOTAL EDIFICIOS 1275
Electricidad 300
INFRAESTRUCTURA Agua —— piy
Parrillas renovadas y seguridad incendios 60
Paisajismo / poda / terreno 100
SUBTOTAL INFRAESTRUCTURA 600
TOTAL EDIFICIOS + INFRAESTRUCTURA 1875
ESTUDIOS Estudios (15%) 281
ALOJAMIENTOS Carpas HUTTOPIA 500
EQUIPAMIENTO GENERAL Mobiliario, juegos, recepcion, etc. 150
TOTAL PARCIAL 2806
Imprevistos (10%) 280
TOTAL INVERSION ESTIMADA 3086
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FASE 2: USD 4.000.000 a 5 ahos.

En caso de gue laimplementacion de las primeras carpas HUTTOPIA de la fase 1 resulte
satlsfactﬁﬂa nuestra intencion es avanzar, después de 5 afios, con la incorporacion de

otrasun es de alojamiento, carpas y cabafias Huttopia. Con el objetivo de alcanzar una
proporcigigdel 1/3 de alojamientos equipados y 2/3 de parcelas tradicionales, esta
estrategia’implicaria una inversion adicional estimada en USD 4.000.000.

De esta manera, el total de inversién proyectado para la fase 1y fase 2 ascenderiaa
USD 7.000.000 en un horizonte de cinco anos.

Cabe destacar que, a mediano y largo plazo, el plan contempla la renovacion de las carpas
cada ocho afios y de las cabafas cada doce afios, lo cualincidira significativamente en el

volumen total de inversion.

Seleccion de fotos ilustrativas:

Centros de vida (SUM):

Banos:
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Pileta :

Carpas Huttopia
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