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RESEÑA INFORMATIVA SOBRE ESTADOS FINANCIEROS  

CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO FINALIZADO EL 31 DE DICIEMRE DE 2022 

Información requerida por el Cap. III, Título IV  

de las Normas de la Comisión Nacional de Valores (N.T. 2013) 

 

De acuerdo con las disposiciones vigentes de la Comisión Nacional de Valores (“CNV”) sobre normas relativas a la 
forma de presentación de los estados financieros, el Directorio de la Sociedad ha aprobado la presente Reseña 
Informativa en base a sus estados financieros al 31 de diciembre de 2022, 2021, 2020, 2019 y 2018.  

 

1.  COMENTARIOS GENERALES (Información no cubierta por el informe de los auditores independientes)   

Creaurban S.A. (en adelante “Creaurban” o “la Sociedad”) es una empresa especializada en el sector de Arquitectura 
y Desarrollos Inmobiliarios. Fue constituida en la Ciudad Autónoma de Buenos Aires en el año 1995, y con sus más 
de 20 años de experiencia es una compañía de vanguardia por su visión e intervención en la transformación urbana, 
integrada por un equipo de profesionales altamente capacitado en la ejecución de este tipo de obras.  

La estrategia de negocios transversal de Creaurban S.A., le permite satisfacer las distintas demandas y necesidades 
de cada segmento del mercado, con el máximo estándar de calidad. En el segmento de desarrollos inmobiliarios, 
cuentan entre sus proyectos ejecutados, los emprendimientos en Puerto Madero de Madero Plaza, Torres Mulieris y 
Torres del Yacht, como así también el proyecto Art - María (en forma conjunta con SACDE a través de Madero 
Urbana S.A.) y el mega emprendimiento suburbano Mirasoles de Monte Grande, en la provincia de Buenos Aires. 

En el segmento de obras de arquitectura, desde el año 1997, la firma entregó más de 1.500 unidades de vivienda y 
ha construido más de 215.000 m2. Entre los proyectos arquitectónicos más importantes, se destacan la construcción 
del Hospital de Alta complejidad “El Cruce” en Florencio Varela, la reforma en la Basílica de Luján y la construcción 
de viviendas sociales en el partido de Monte Grande, todos ellos en la provincia de Buenos Aires.   

La Sociedad es controlada desde el año 2007 por SACDE S.A, una de las más fuertes constructoras de la Argentina, 
posicionada como líder y referente en los mercados, con antecedentes en proyectos de infraestructura en Brasil, 
Colombia, República Dominicana, Chile y Uruguay, en los cuales participó a través de sus sociedades controladas, 
entre ellas la Sociedad. Cuenta con los recursos técnicos, humanos, capacidad de gestión, con los más altos 
estándares de calidad y profesionalismo que, sumado a un completo parque de maquinarias, posibilitan su 
participación en la ejecución de los más grandes proyectos de la región.  

Es de destacar que, con fecha 20 de septiembre de 2019, la Comisión Nacional de Valores aprobó la creación del 
Fondo Común de Inversión “SBS Creaurban Desarrollo Fondo Común de Inversión Cerrado Inmobiliario” cuyo 
objeto principal consiste en el desarrollo inmobiliario, mediante Proyectos Inmobiliarios que se definirán en el futuro 
en el marco del Plan de Inversión en los que participará la Sociedad como empresa constructora, actuando en el 
mismo SBS Asset Management S.A. Sociedad Gerente de Fondos Comunes de Inversión y Banco de Valores S.A. 
como Sociedad Gerente y Sociedad Depositaria, respectivamente. El monto máximo de emisión del fondo fue fijado 
en la suma de U$S 200.000.000. Asimismo, durante el ejercicio 2020 el Directorio de la Sociedad aprobó la 
participación de Creaurban S.A. como empresa constructora, en el Fondo de Inversión en el que actuarán QM Asset 
Management S.G.F.C.I. S.A. y el Banco de Servicios Transacciones S.A. como Sociedad Gerente y Sociedad 
Depositaria, respectivamente. A la fecha de emisión de los presentes estados financieros, la constitución de este 
Fondo, cuyo monto máximo de emisión será fijado en US$ 300.000.000, no había sido concretada aún. 

Por otra parte, el 9 de diciembre de 2020, los Directorios de nuestra sociedad controlante SACDE y de ODS S.A. 
resolvieron iniciar el proceso de fusión por absorción entre ambas, a través de la absorción de ODS S.A. por parte 
de SACDE, disolviendo a ODS S.A. sin liquidarla. A tal efecto, los Directorios dispusieron que la fecha operativa 
de fusión sea fijada con efectos al 31 de diciembre de 2020.  Luego, con fecha 30 de marzo de 2021, los Directorios 
de ambas sociedades suscribieron y aprobaron el correspondiente compromiso previo de fusión. Dicho trámite fue 
inscripto por parte de la IGJ con fecha 5 de enero de 2022. 

Asimismo, durante el presente ejercicio, la Sociedad se encuentra llevando a cabo un proceso de reorganización 
societaria a fin de optimizar recursos, mejorar la productividad y rentabilidad. Por tal motivo con fecha 14 de 
diciembre de 2022, los Directorios de la Sociedad, SACDE y Cincovial S.A. han resuelto iniciar un proceso de 
fusión entre las mencionadas (ver Nota 25 a los estados financieros).  
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Por otra parte, durante el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022, la Sociedad continúo desarrollando sus 
operaciones tomando los recaudos necesarios derivados de la pandemia declarada por la Organización Mundial de 
la Salud en marzo de 2020, a raíz del virus Covid-19. De este modo y con el fin de salvaguardar la salud y la 
seguridad de sus empleados, clientes y proveedores, la Sociedad tomó medidas preventivas como ser la 
implementación de mayores medidas de cuidado en las obras que lleva a cabo y, estableció una modalidad mixta 
que combina trabajo presencial y trabajo remoto para la mayoría de los empleados de oficina. Es de destacar que, 
en base a lo mencionado en los párrafos precedentes, la Dirección de la Sociedad monitorea permanentemente la 
evolución de las variables que afectan su negocio para definir su curso de acción e identificar los potenciales 
impactos sobre su situación patrimonial y financiera. Los estados financieros de la Sociedad deben ser leídos a la 
luz de estas circunstancias, teniendo además en cuenta que, durante el pasado ejercicio 2021, el contexto pandémico 
ha impactado sobre los márgenes de las operaciones actuales de la Sociedad.  

En lo que respecta a los trabajos en ejecución, durante el ejercicio 2022 se encuentran culminando las tareas de 
ejecución de obras de arquitectura llevadas a cabo en un predio ubicado en la calle Austria Norte 940 de la localidad 
de Los Troncos del Talar, provincia de Buenos Aires para Empresa Distribuidora y Comercializadora Norte S.A. 
(en adelante “Edenor”), que comprendieron la construcción de un edificio de oficinas de aproximadamente 2.000 
m2 y un galpón de aproximadamente 1.200 m2 de superficie cubierta. Este proyecto, contó con enmiendas a la 
propuesta original firmadas con fecha 7 de octubre de 2020, 22 de septiembre de 2021 y 6 de enero de 2022, mediante 
las cuales se fueron ampliando los plazos de obra y se actualizaron los alcances y precios de la misma.  

Asimismo, durante el presente ejercicio, continuaron los trabajos en el emprendimiento a realizarse sobre varios 
inmuebles sitos en Av. Figueroa Alcorta y La Pampa, en la Ciudad de Buenos Aires, proyecto acordado con 
Compañía Buenos Aires S.A. (quien actúa en su carácter de fiduciario del fideicomiso denominado Av. Figueroa 
Alcorta 6464) para la construcción y puesta en funcionamiento, llave en mano, de un complejo de edificios. 

Por otro lado, en el presente ejercicio se avanzaron con los trabajos en el complejo de viviendas de lujo ubicado 
sobre la calle Martín Coronado 3300, una de las zonas más exclusivas de la Ciudad Autónoma de Buenos Aires. 
Este proyecto abarca una superficie a construir de 29.000 m2 y se realiza junto a la sociedad relacionada “Compañía 
Buenos Aires S.A.”, quien opera como fiduciaria del fideicomiso denominado “Terrazas de Barrio Parque”, 
acordándose con el Comitente, durante este ejercicio, una extensión del plazo de finalización de la misma, 
extendiéndose hasta mediados de 2023. Asimismo, se reconoció a la Sociedad un monto adicional de 1.000 millones 
(IVA incluido), debido a mayores costos y gastos incurridos por la continuación de la implementación de los 
protocolos sanitarios y medidas de prevención, extra costos laborales, extensión de la permanencia en la obra, y 
cambios en el diseño, calidad de materiales y tecnología constructiva dispuestos por el Comitente de la misma.  

En lo que respecta al segmento de obras públicas, durante el presente ejercicio la Sociedad continuó con la ejecución 
de la obra de arquitectura “Restauración y puesta en valor de la Basílica de San Francisco de Asís y Capilla San 
Roque” ubicada en la Ciudad Autónoma de Buenos Aires (“CABA”). En la cual, durante el mes de septiembre de 
2022, el Ministerio de Obras Públicas aprobó la Variante de Obra N° 4, por un importe de $ 376 millones (IVA 
incluido). Iniciándose las tareas durante el mes de noviembre de 2022, extendiéndose por un plazo de 12 meses.  

Por otro lado, en el marco del régimen de oferta pública aprobado junto a un programa global de Valores 
Representativos de Deuda de Corto Plazo (“VCP”) durante el ejercicio 2018 por la Asamblea General Ordinaria y 
Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad, con fecha 7 de marzo de 2019 se emitieron VCP que fueron cancelados 
en tiempo y forma. Durante el ejercicio 2019, la Asamblea General Ordinaria de Accionistas aprobó, entre otras 
cuestiones, la creación de un nuevo programa de Obligaciones Negociables (“ONs”), dentro del cual se realizó la 
emisión de distintas clases de ONs; las Clases 1, 3, 4, 5 y 6 que se encuentran ya canceladas y, posteriormente las 
Clases 7 y 8; emitiendo con fecha 13 de septiembre de 2021 la Clase 7 y, con fecha 25 de febrero de 2022 la Clase 
8, que fue integrada en parte mediante la transferencia del valor nominal de la deuda de las ONs Clase 5. 

Asimismo, cabe mencionar que, con fecha 7 de julio de 2021 y bajo la disposición DI-2021-34-APN-GE#CNV, la 
Comisión Nacional de Valores había autorizado la modificación de los términos y condiciones de un nuevo programa 
de Obligaciones Negociables de Creaurban S.A. por un monto de U$S 40.000.000 o su equivalente en otra moneda. 
Y que, con fecha 13 de diciembre de 2021, la Asamblea General Ordinaria de accionistas de la Sociedad decidió 
ampliar el monto del Programa Global de Emisión de Obligaciones Negociables, pasando de U$S 40.000.000 a U$S 
200.000.000 (o su equivalente en otras monedas o unidades de medida o valor). La misma fue aprobada por la CNV 
con fecha 03 de febrero de 2022 bajo el número: RESFC-2022-21613-APN-DIR#CNV.  

Por último, cabe mencionar que, durante el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022, Creaurban S.A. cumplió 
con los pagos de intereses trimestrales de las ONs en circulación, junto con la amortización de capital de la Clase 6 
y que, durante los últimos meses de 2022 efectuó un proceso de recompra de ONs Clase 7 y 8. De este modo y, 
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luego del rescate de la totalidad de las ONs en circulación, no existe al 31 de diciembre de 2022 ningún tipo de 
obligación de Creaurban S.A. Por tal motivo, la Asamblea General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad, 
reunida con fecha 27 de enero de 2023, ha decidido el retiro de la misma del régimen de oferta pública y el inicio 
del trámite correspondiente ante la Comisión Nacional de Valores y cualquier otro organismo y/o mercado que 
corresponda. Las condiciones y características de las ONs mencionadas en párrafos anteriores han sido descriptas 
en Nota 6.e a los estados financieros. Asimismo, vale aclarar que todas estas emisiones se han realizado con el aval 
de la sociedad controlante SACDE (ver Nota 22 y 23 a los estados financieros).  

Además, debe destacarse que la Sociedad y sus accionistas, han desarrollado herramientas de planificación 
financiera en el sistema local, para complementar y diversificar las fuentes de financiamiento de la Sociedad en 
adición al mercado de capitales, lo cual le permite a CREAURBAN S.A. proyectar oportunidades futuras de 
negocios y asegurar el cumplimiento de sus obligaciones.  
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2. SÍNTESIS DE LA ESTRUCTURA DE SITUACIÓN FINANCIERA COMPARATIVA  

(Cifras expresadas en pesos – Nota 2.d) 

 

La Sociedad incluye la estructura financiera por los ejercicios finalizados el 31 de diciembre de 2022, 2021, 2020, 2019 y 2018: 

 
  31.12.2022 

 
31.12.2021 31.12.2020 

 
31.12.2019 

 
31.12.2018 

  
 

  
 

 
 

 

Activo Corriente 3.415.282.704  8.828.142.806  12.956.845.497  6.827.026.349  5.097.247.324 

Activo No Corriente 10.379.277.788  11.767.826.882  7.760.222.632  7.108.765.954  7.403.002.594 

Total del Activo 13.794.560.492  20.595.969.688  20.717.068.129  13.935.792.303  12.500.249.918 

          

Pasivo Corriente 4.928.943.749  8.811.479.915  11.759.391.195  5.189.233.354  2.804.214.772 

Pasivo No Corriente 3.152.656.947  3.861.595.335  1.801.815.845  1.745.046.416  2.004.769.499 

Total del Pasivo 8.081.600.696  12.673.075.250  13.561.207.040  6.934.279.770  4.808.984.271 

Patrimonio Total 5.712.959.796  7.922.894.438  7.155.861.089  7.001.512.533  7.691.265.647 

Total del Pasivo y Patrimonio 13.794.560.492  20.595.969.688  20.717.068.129  13.935.792.303  12.500.249.918 
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3. SÍNTESIS DE LA ESTRUCTURA DE RESULTADOS INTEGRAL  

(Cifras expresadas en pesos – Nota 2.d) 

 

La Sociedad incluye la estructura integral de resultados por los ejercicios finalizados el 31 de diciembre de 2022, 2021, 2020, 2019 y 2018: 

 

  
31.12.2022 

 
31.12.2021  31.12.2020 

 
31.12.2019 

 
31.12.2018 

  

 Resultado operativo (435.398.456)  (1.479.302.676)  (189.320.723)  (123.409.719)  2.008.726.651

Resultados financieros (1.151.872.858)  (510.657.091)  303.453.346  237.723.535  (490.778.493)
  
 Resultado por exposición a los cambios en el poder adquisitivo de la moneda 648.021.283  587.809.128  96.361.215  (764.184.730)  (216.469.078)

 Resultado participación en asociada 29.961.585  (43.798.314)  12.635.361  (2.447.467)  8.571.268
 
Resultado por cambios en el valor razonable de las propiedades de inversión (1.121.214.991)  3.454.227.229  73.408.707  (229.354.080)  --

  
 Resultado neto del ejercicio, antes del Impuesto a las Ganancias  (2.030.503.437)  2.008.278.276  296.537.906  (881.672.461)  1.310.050.348

 Impuesto a las Ganancias y Diferido (178.019.748)  (1.200.790.788)  (162.010.654)  163.194.522  (935.506.918)

Resultado neto del ejercicio (2.208.523.185)  807.487.488  134.527.252  (718.477.939)  374.543.430

Otro Resultado Integral Neto del Ejercicio 19.016.329  (41.016.182)  284.413.449  28.724.820  121.716.471

 Resultado Integral Total Neto del Ejercicio (2.189.506.856)  766.471.306  418.940.701  (689.753.119)  496.259.901
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4.  SÍNTESIS DE LA ESTRUCTURA DE FLUJO DE EFECTIVO  

(Cifras expresadas en pesos – Nota 2.b) 

 
La Sociedad incluye la estructura de flujo de efectivo por los ejercicios finalizados el 31 de diciembre de 2022, 2021, 2020, 2019 y 2018: 

 

31.12.2022  31.12.2021  31.12.2020  31.12.2019  31.12.2018 

 
Flujo Neto de Efectivo Generado por / (Utilizado en) las Actividades Operativas 1.225.340.907

 

2.229.469.358  (5.433.715.277) 1.870.065.064
 

774.538.898 
 
Flujo Neto de Efectivo (Utilizado en) / Generado por las Actividades de Inversión --

 
(481.704.861)  (1.197.932.932) (2.962.435.123)  (798.299.341) 

 
Flujo Neto de Efectivo (Utilizado en) / Generado por las Actividades de Financiación (1.307.296.938)

 
(1.688.680.072)  6.651.973.771 1.085.750.646  (1.328.622) 

 
(Disminución) / Aumento Neto del Efectivo y Equivalentes de Efectivo (81.956.031)

 
59.084.425  20.325.562 (6.619.413)  (25.089.065) 

 
Resultados Financieros y por Tenencia Generado por el Efectivo y los Equivalentes de 
Efectivo 

633.444  98.620  239.732 3.579.017  9.253.235 
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5. ÍNDICES COMPARATIVOS. 

 

 31.12.2022  31.12.2021  31.12.2020  31.12.2019  31.12.2018 

Liquidez (a) 0,69 
 

1,00 
 

1,10 
 

1,32 
 

1,82 

Solvencia (b) 0,71 
 

0,63 
 

0,53 
 

1,01 
 

1,60 

Inmovilización del capital (c) 0,75 
 

0,57 
 

0,37 
 

0,51 
 

0,59 

Rentabilidad (d) (0,58) 
 

0,10 
 

0,02 
 

(0,10) 
 

0,30 
          

(a) Activo Corriente / Pasivo Corriente.  

(b) Patrimonio atribuible a los Propietarios / Pasivo Total. 

(c) Activo No Corriente / Activo Total.  

(d) Ganancia / (Pérdida) Neta del Ejercicio / Patrimonio Atribuible a los Propietarios. 
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6. DATOS ESTADÍSTICOS DE VENTAS Y PRESTACIONES DE SERVICIOS 

(Cifras expresadas en pesos – Nota 2.d) 

 

Se incluye la estructura de ventas y prestaciones de servicios por tipo de obra por los ejercicios finalizados el 31 de diciembre de 2022, 2021, 2020, 2019 y 2018: 
 

 

 31.12.2022 
 

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 
 

31.12.2018 

  
  

 
 

  
 

 
 
Ingresos por Construcción Proyectos Privados 5.160.796.900  3.679.878.230  2.611.761.825  2.587.113.838  -- 
 
Ingresos por Construcción Proyectos Públicos 271.097.731  224.509.315  289.036.006  419.213.085  713.770.079 

Ingresos por alquileres  36.904.643  34.602.145  9.922.217  13.854.764  20.865.985 
 
Total de Ingresos 5.468.799.274  3.938.989.690  2.910.720.048  3.020.181.687  734.636.064 
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7. PERSPECTIVAS  

Para Creaurban S.A. el año 2022 ha sido un año de consolidación empresaria, materializando un fuerte avance 
en los importantes proyectos comenzados en 2021. 

Así también, cabe destacar que con fecha 14 de diciembre de 2022, los Directorios de SACDE S.A., 
CREAURBAN S.A. y CINCOVIAL S.A. resolvieron iniciar el proceso de fusión por absorción con SACDE 
S.A. a través de la absorción de sus controladas, CREAURBAN S.A. y CINCOVIAL S.A., las que finalmente 
serán disueltas sin liquidarse. La fusión, resultará beneficiosa para CREAURBAN S.A., CINCOVIAL S.A. y 
SACDE S.A., ya que permitirá una mejora en la utilización racional y adecuada de recursos humanos, 
materiales y económicos y, una mayor eficiencia en la gestión de la información financiera. 

De este modo, continuará siendo de interés para el Grupo SACDE, seguir sumando proyectos tanto en obras 
públicas como en obras privadas, En este sentido, en el Grupo SACDE se continuará cotizando proyectos 
inmobiliarios tanto de oficinas, residenciales y obras de restauración y puesta en valor de edificios históricos 
con la expectativa de poder obtener durante este año nuevos contratos.  

Cabe destacar que el Grupo SACDE cuenta con un probado equipo profesional multidisciplinario, con alta 
capacitación y experiencia en los sectores de arquitectura y desarrollo inmobiliario, que le permite satisfacer 
las distintas demandas y necesidades de cada segmento del mercado, con el máximo standard de calidad. 

El Directorio desea expresar su agradecimiento al personal de la Compañía por el espíritu de colaboración 
demostrado, así como a los accionistas, socios y proveedores por la confianza y el apoyo prestado. 

 
 

Ciudad Autónoma de Buenos Aires, 10 de marzo de 2023. 


