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1. ANTECEDENTES

Con fecha 24 de noviembre de 2020, TMF Uruguay Administradora de Fondos de
Inversion y Fideicomisos S.A. (en adelante el “Fiduciario”) y los Suscriptores Iniciales de
los Certificados de Participacion (en adelante los “Fideicomitentes”), celebraron un contrato
de Fideicomiso Financiero denominado “Fideicomiso Financiero Rentas Inmobiliarias
Orientales I” (en adelante el “Fideicomiso”) en los términos de la ley N° 17.703 su decreto
reglamentario N°516/003 y su modificativo N°46/004, asi como las demds normas
modificativas y concordantes.

El Fideicomiso se integrard con los importes a ser pagados por los Fideicomitentes en su
caracter de Suscriptores Iniciales, en las condiciones que se establecen en el Contrato y para
ser destinados al cumplimiento de los objetivos del Fideicomiso, el cual es generar
rentabilidad a través de la inversion en:

(1) Proyectos inmobiliarios terminados (oficinas en edificios Clase A o Clase A+
exclusivamente, edificios de viviendas, centros comerciales, centros logisticos,
entre otros), en Uruguay (tanto dentro de Zonas Francas como fuera), para su
arrendamiento, uso, usufructo o aprovechamiento econémico y posterior venta.

(1))  El Desarrollo de Proyectos inmobiliarios en Uruguay (tanto dentro de Zonas
Francas como fuera) para su venta o arrendamiento, uso, usufructo o
aprovechamiento econdémico.

(iii)  Bienes Inmuebles o Proyectos vinculados con tecnologia: data centers y torres
celulares.

Con fecha 13 de agosto de 2021 por resolucion N°2021/171 de la Superintendencia de
Servicios Financieros, el Banco Central del Uruguay autorizd la oferta publica de los
certificados de participacion en el marco del Contrato de Fideicomiso, inscribiendo los
valores correspondientes en el Registro de Valores que lleva a tales efectos.

La suscripcion publica de los Certificados de Participacion se llevdo a cabo en Bolsa
Electrénica de Valores (en adelante “BEVSA™), el 16 y el 17 de agosto de 2021, por un total
de U$S 80.000.000 (dolares americanos, ochenta millones).

Por medio del presente y en cumplimiento de la clausula 10.4 del Contrato de Fideicomiso,
el Fiduciario eleva a los Beneficiarios, y pone a disposicion, el presente Informe de
Fiduciario del Fideicomiso Financiero Rentas Inmobiliarias Orientales I, correspondiente al
periodo octubre 2024 — diciembre 2024.
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2. DESARROLLO DEL PROYECTO
2.1 Inversiones realizadas

De acuerdo a la clausula 3.1 del Contrato de Fideicomiso, las Inversiones en Bienes
Inmuebles y Proyectos podran llevarse a cabo a través de la adquisicion de derechos de
propiedad o instrumentos que representen indirectamente derechos de propiedad sobre Bienes
Inmuebles y/o Proyectos, asi como de la adquisicion de derechos de usufructo, superficie, u
otros derechos o instrumentos que representen de manera indirecta cualquiera de los
mencionados derechos sobre Bienes Inmuebles o Proyectos. El Fideicomiso no adquirird
certificados de participacion de otros fideicomisos en los que el Fiduciario también revista la
calidad de fiduciario.

Con fecha 28 de setiembre de 2021, se realiz6 la compra de acciones de WTC Free Zone S.A.
a Altern Investments LP, adquiriendo el Fideicomiso el representativo de 86.804.671
acciones del capital integrado de la Sociedad, por un monto de US$ 15.906.000, a
consumarse en dos etapas de la siguiente forma:

a) en fecha 28 de setiembre de 2021 con la firma del contrato, el vendedor transfiere al
comprador Acciones en Venta representativas de 84.499.485 acciones del Capital de
la Sociedad, contra el pago del precio por la suma de US$ 15.249.000.

b) en fecha 14 de diciembre de 2021 se realizo la transferencia restante de las Acciones
en Venta representativas de 2.305.186 acciones del capital integrado de la Sociedad,
por la suma de U$S 657.000.

Con fecha 14 de diciembre de 2021 el Fideicomiso firmé la compra de acciones de Carwol
S.A. a Alvert Investments LP, haciendo uso de la Opcion de Compra prevista en la clausula
9.1 del contrato de Compraventa de Acciones de WTC FZ. La compra fue de 1.044.503
acciones del Capital de la Sociedad por un monto de US$S 964.000. Adicionalmente se
encuentran activados los costos de transacciones directamente atribuibles a la adquisicion de
este activo por US$ 3.642.

Con fecha 22 de febrero de 2022 el Fideicomiso firmé con Manfely S.A. el Acuerdo de
aporte de Capital y de Accionistas, por el cual el Fideicomiso se obliga a realizar todos los
aportes de capital necesarios para financiar el Proyecto de la Terminal y Shopping de Minas,
conforme al Plan de Integracion. En ningln caso, el Fideicomiso tendra obligacion de realizar
aportes por una suma superior a U$S 1.196.949,95. A la fecha de la firma se realizé un aporte
de US$ 759.585 y posteriormente se activaron gastos por US$ 8.720. Con fecha 23 de mayo
de 2022 se realizé un aporte de capital por US$ 218.675. Con fecha 1 de agosto de 2022 se
realizdo un aporte de capital por U$S 218.675. En noviembre de 2022, se realizo la
inauguracion del Proyecto.

Con fecha 21 de julio de 2022, el Fideicomiso firm6 un Convenio de Adhesion con el
Fideicomiso de Administracion “Cala Torre I”, por el cual el Fideicomiso se adhiere e
incorpora al Contrato con cardcter de Fideicomiso Adherente, y se obliga a realizar un aporte
total de U$S 4.100.000. Con fecha 4 de agosto y 5 de octubre de 2022 ¢l Fideicomiso realizd
un aporte de capital por USS 10.000 y USS$ 90.000 respectivamente. Adicionalmente se
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encuentran activados los costos de transacciones directamente atribuibles a la adquisicion de
este activo por US$ 14.255.

Con fecha 8 de marzo de 2023, el Fideicomiso firmé el Acuerdo de Aporte de Capital con
WTC Punta del Este Free Zone S.A., mediante el cual se obliga a realizar los aportes de
capital necesarios para financiar el Proyecto. En ningun caso tendra la obligacion de aportar
capital por una suma superior a USS 5.168.690. Al 31 de diciembre de 2024, el Fideicomiso
ha realizado aportes por la suma de U$S 2.900.007. Asimismo, se activaron gastos por US$
9.750.

Con fecha 4 de julio de 2023, mediante asamblea del Comité de Inversiones, se presentd y
aprobd por unanimidad avanzar con la compra de acciones de Alugar S.A. por US$
4.500.000. Con fecha 6 de noviembre de 2023 se realizo la compra de las acciones.
Adicionalmente, se han activado costos directamente atribuibles a la realizacion de la
inversion por un monto que asciende al 31 de diciembre a US$ 46.897.

Con fecha 7 de julio de 2023 por el proyecto Carrasco Valley, se firmo6 un boleto de reserva
por la adquisicion de 5 unidades del padron 63.443, ubicado en el departamento de
Montevideo. El precio de la compraventa asciende a US$ 5.208.572, de los cuales al 30 de
setiembre de 2023 se realiz6 la sefa por el 10% del precio. Con fecha 4 de octubre de 2023 se
firm6 el compromiso de compraventa, pagandose la totalidad del precio. Asimismo, se
activaron gastos por US$ 1.282.849.

Al 31 de diciembre de 2024 se han vendido 17 unidades del proyecto Cala del Yatch. Dos de
ellas, bajo promesas de cesion de calidad de beneficiario de derechos recibiendo por parte de
los cesionarios anticipos por US$ 41.707,40 por cada una de las unidades, el precio total que
se espera recibir por las promesas es de US$ 446.959.

Con fecha 5 de julio de 2024, el Fideicomiso firm6 el contrato de suscripcion de acciones
preferidas de Atis Group Uruguay S.A. mediante el cual suscribe y se obliga a integrar
acciones preferidas Serie B.2 de Atis Group Uruguay S.A. El precio total de las acciones
suscriptas es de US$ 5.100.000 y las mismas han sido integradas por el Fideicomiso el 1° de
agosto de 2024. Adicionalmente, se han activado costos directamente atribuibles a la
realizacion de la inversion por un monto que asciende al 31 de diciembre de 2024 a
USS$ 188.182.

2.2 Procedimiento de Integracion

El 19 de agosto de 2021 el Fideicomiso recibid su primera integracion de Certificados de
Participacion. Dicha integracion correspondio al 21,25% del monto adjudicado, equivalente a
USS 17.000.000. En esta primera integracion los clientes minoristas integraron el total de su
participacion por un monto de US$S 4.000.000.

Al 31 de diciembre de 2024 el saldo de Certificados de Participacion integrados es de
USS 41.385.193 y el saldo de Certificados de Participacion suscriptos no integrados asciende
a USS 38.614.807 que se encuentra sujeto a integracion bajo la modalidad de “Capital Call”.
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23 Cuentas bancarias del Fideicomiso
El Fideicomiso mantiene abiertas en Banque Heritage las siguientes cuentas bancarias:

Cuentas de Ingresos

Caja de Ahorro en Pesos Uruguayos N° 1324359/20
Caja de Ahorro en Dolares Americanos N° 1324359/71
Cuenta Corriente en Pesos Uruguayos N° 1890323
Cuenta Corriente en Dolares Americanos N° 1890338

Cuentas de Pagos
Cuenta Corriente en Pesos Uruguayos N° 1324359/1
Cuenta Corriente en Dolares Americanos N° 1324359/70

Los fondos por Integraciones se reciben en la Caja de Ahorro de Délares Americanos.
24 Saldos existentes en las cuentas del Fideicomiso

Al 31 de diciembre de 2024 las cuentas del Fideicomiso cuentan con los siguientes saldos:

N° de Cuenta Tipo Denominacién Saldo en USD Saldo en UYU
1324359/1 Cuenta Corriente $ Cuenta de Ingresos - -
1324359/70 Cuenta Corriente USS Cuenta de Ingresos 178.229,46 -

1890323 Cuenta Corriente S Cuenta de Ingresos - -
1890338 Cuenta Corriente USS Cuenta de Ingresos - -
1324359/20 Caja de ahorro $ Cuenta de Pagos - -
1324359/71 Caja de ahorro USS Cuenta de Pagos 60.328,39 -

2.5  Ingresos y Egresos del Fideicomiso

En el periodo bajo andlisis el Fideicomiso recibid los siguientes ingresos:

Mes Concepto Importe US$
Oct-24 Ingresos por dividendos 92.785,00
Oct-24 Inversiones temporarias 200.000,00
Oct-24 Intereses bancarios 121,12
Nov-24 Ingresos por dividendos 265.100,00
Nov-24 Intereses bancarios 431,00
Dic-24 Inversiones permanentes 10.000,00
Dic-24 Ingresos por dividendos 151.785,41
Dic-24 Ingresos por arrendamiento 35.429,48
Dic-24 Integraciones 4.042.328,00
Dic-24 Inversiones temporarias 99.342,31
Dic-24 Intereses bancarios 659,04

Total 4.897.981,36
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siguientes:
Mes Concepto Importe USS
Oct-24 Honorarios profesionales (*) 54.551,83
Oct-24 Inversiones permanentes 202.001,00
Oct-24 Gastos asociados a inversiones 17.558,33
Oct-24 Comisiones bancarias 176,99
Oct-24 Gastos varios 1.622,36
Nov-24 Honorarios profesionales (*) 57.089,40
Nov-24 Gastos asociados a inversiones 10.203,41
Nov-24 Comisiones bancarias 175,94
Nov-24 Distribucién de dividendos 270.458,41
Dic-24 Honorarios profesionales (*) 56.977,40
Dic-24 Inversiones permanentes 585.616,51
Dic-24 Gastos asociados a inversiones 7.371,96
Dic-24 Comisiones bancarias 606,57
Dic-24 Inversiones temporarias 3.499.297,12
Dic-24 Gastos varios 2.188,71
Total 1.264.410,11

(*) IVA Incluido
2.6 Inversiones en Instrumentos Financieros

De acuerdo a lo establecido en la Cldusula 3.12 del Contrato de Fideicomiso, hasta tanto no
se identifiquen Bienes Inmuebles o Proyectos en los cuales invertir de acuerdo al Contrato,
y/o cuando el Administrador recomiende al Fiduciario, el Fiduciario podra invertir los
Fondos Liquidos en Instrumentos Financieros siguiendo las politicas que formule el
Administrador.

De acuerdo a lo que se establece en la Cldusula 3.14 del Contrato de Fideicomiso, los
Fondos Liquidos podran ser invertidos por el Fiduciario, previa recomendacion del
Administrador, Ginicamente en los siguientes Instrumentos Financieros, que se ajustan a las
necesidades de utilizacion de fondos:

(a) Valores emitidos por el Estado Uruguayo u otros entes estatales, incluyendo, pero no
limitandose a valores emitidos por el BCU.

(b) Valores de renta fija emitidos por organismos internacionales de crédito o por
gobiernos extranjeros de muy alta calificacion crediticia, previamente autorizados por
el BCU, si fuera necesario.

(c) Depositos en instituciones de intermediacion financiera locales de Categoria 1 de
riesgo crediticio del BCU.

(d) Instrumentos financieros emitidos por instituciones uruguayas de Categoria 1 de
riesgo crediticio del BCU, que tengan por objeto la cobertura de riesgos financieros.

En ninglin caso se haran inversiones en Instrumentos Financieros no permitidos a las AFAPs.
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En el periodo bajo andlisis se realizaron las siguientes inversiones:

Inversion Fecha Vencimiento | Moneda Importe
Letras de tesoreria del exterior 12/12/2024 04/02/2025 uss 3.419.000
3.419.000

3. ESTADO CONTABLES DISPONIBLES

El Fiduciario present6 al Banco Central del Uruguay el Informe de Auditoria por el ejercicio
finalizado al 31 de diciembre de 2024, cumpliendo con el plazo legal establecido para la
presentacion de dicho informe.

Se adjunta en el ANEXO I el Informe de Auditoria al 31 de diciembre de 2024.

4. PRESUPUESTO ANUAL

El administrador, en cumplimiento del literal k) de la clausula 11.4 del Contrato de
Fideicomiso, ha enviado al Fiduciario el Presupuesto Anual para el afio 2024, el cual se
adjunta en el Anexo II del presente informe.

5. ASAMBLEA DE BENEFICIARIOS

En el periodo bajo andlisis el Fideicomiso no celebr6d ninguna Asamblea de Beneficiarios.

6. HONORARIOS ABONADOS AL ADMINISTRADOR

De acuerdo al literal a) de la clausula 16.4 del Contrato de Fideicomiso, la Comision de
Administracion del Administrador serd del 1% con cargo a los Activos del Fideicomiso sobre
el monto de CPs efectivamente integrados y emitidos o sobre la valuacion de los CPs de
conformidad con la valuacion razonable, el que fuera mayor, pagadera y calculada en forma
mensual al Gltimo dia habil del mes y aplicable para el mes siguiente con un tope de 1,5%
anual del patrimonio contable durante el Periodo de Inversion. Concluido el Periodo de
Inversion y hasta la finalizacion del Periodo de Liquidacion, dicha comision se calcularad
como 1/12 del 1% sobre la valuacion de los CPs de conformidad con la valuacion razonable.

Durante el periodo bajo analisis el Fideicomiso abon6 al Administrador los siguientes montos
por concepto de Honorarios:

Ano CPs Emitidos Remuneracion IVA Total a pagar
Oct-24 37.342.865 31.119 6.846 37.965
Nov-24 37.342.865 31.119 6.846 37.965
Dic-24 41.385.193 34.488 7.587 42.075
Total trimestre 96.726 21.280 118.005




TMF Global reach

GROUP Local knowledge

7. COORDINACION CON EL COMITE DE VIGILANCIA

En el periodo bajo anélisis el Fideicomiso recibi6 el Informe del Comité de Vigilancia por el
periodo octubre - diciembre de 2024, el cual se adjunta en el Anexo III.
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Por medio del presente, y en cumplimiento de la cldusula 10.4 del Contrato de Fideicomiso,
el Fiduciario eleva al Fideicomitente y Beneficiarios el Informe de Fiduciario del
Fideicomiso Financiero correspondiente al trimestre octubre 2024 - diciembre 2024.

Quedando a su entera disposicion por cualquier consulta o informacion adicional que
considere pertinente, saluda a Ustedes muy atentamente,

Por: TMF Uruguay Administradora de Fondos de Inversion y Fideicomisos S.A., en
calidad de Fiduciario del Fideicomiso Financiero Rentas Orientales Inmobiliarias I,

4 I.IL'L;“_JI:.L ,.JJH-_aI
Cra. Soledad Jubin

Datos de Contacto:

Cra. Soledad Jubin
Manager

TMF Uruguay Administradora de Fondos de
Inversion y Fideicomisos S.A.

Yaguaron 1407 15™ Floor
Montevideo, Uruguay

T.+598 2908 9593
E: Soledad.jubin@tmf-group.com
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Cra. Gabriela Sanchez

Cra. Gabriela Sanchez
Supervisor

TMF Uruguay Administradora de Fondos de
Inversion y Fideicomisos S.A.

Yaguar6n 1407 15™ Floor
Montevideo, Uruguay

T.+598 2908 9593
E: Gabriela.sanchez@tmf-group.com
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Anexo I: Informes contables
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FIDEICOMISO FINANCIERO RENTAS INMOBILIARIAS
ORIENTALES I
ESTADOS FINANCIEROS
POR EL EJERCICIO FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2024
CON INFORME DE AUDITORIA
EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE




FIDEICOMISO FINANCIERIERO RENTAS INMOBILIARIAS ORIENTALES I

» Informe de auditoria emitido por un auditor independiente
e Estado de situacion financiera

o Estado de resultados

o Estado del resultado integral

e Estado de cambios en el patrimonio

o Estado de flujos de efectivo

e Notas explicativas de los estados financieros

$ - Pesos Uruguayos
US$ - Dolares Estadounidenses
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Ernst & Young UY S.A.S Tel.: 2902 3147 (Colectivo)
Av. 18 de Julio 984 P. 5 Fax: 2902 1331
11100 MONTEVIDEO - URUGUAY E-mail: info@uy.ey.com

INFORME DE AUDITORIA EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE
A los Sefiores Fiduciarios de Fideicomiso Financiero Rentas Inmobiliarias Orientales I
Opinion

Hemos auditado los estados financieros de Fideicomiso Financiero Rentas
Inmobiliarias Orientales I (el “Fideicomiso™), administrado por TMF Uruguay
Administradora de Fondos de Inversién y Fideicomisos S.A. (el “Fiduciario™), que
comprenden el estado de situacién financieraal 31 de diciembre de 2024, y los
estados de resultados, del resultado integral, de cambios en el patrimonio y de flujos de
efectivo correspondientes al ejercicio finalizado en esa fecha, expresados en ddlares
estadounidenses (moneda funcional) y convertidos a pesos uruguayos (moneda local
distinta de la moneda funcional), asi como las notas explicativas de los estados
financieros, que incluyen informacion sobre las politicas contables significativas.

En nuestra opinién, los estados financieros en dolares estadounidenses y pesos
uruguayos adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos significativos, la
situacién financiera del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2024, asi como sus
resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio finalizado en esa fecha, de
conformidad conlas Normas de Contabilidad NIIF (Normas Internacionales de
Informacion Financiera) emitidas por el IASB (“International Accounting Standard
Board”).

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales
de Auditoria (NIA) emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Auditoria y
Atestiguamiento (IAASB por su sigla en inglés). Nuestras responsabilidades de acuerdo
con dichas normas se describen mas adelante en la seccion Responsabilidades del
auditor en relacion con la auditoria de los estados financieros de nuestro
informe. Somos independientes del Fiduciario de conformidad con el “Cdédigo
Internacional de Etica para Profesionales de la Contabilidad (incluidas las normas
internacionales de independencia)” emitido por el Consejo de Normas Internacionales
de Etica para Contadores (Codigo del IESBA por su sigla en inglés), y hemos cumplido
las demas responsabilidades de ética de conformidad conel Coédigo del
IESBA. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona
una base suficiente y adecuada para nuestra opinién.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Cuestiones claves de auditoria

Las cuestiones clave de la auditoria son aquellas cuestiones que, segun nuestro juicio
profesional, han sido de la mayor significatividad en nuestra auditoria de los estados
financieros del periodo actual. Estas cuestiones son tratadas en el contexto de nuestra
auditoria de los estados financieros en su conjunto y en la formacién de nuestra opinién
sobre ellos, y no expresamos una opinién por separado sobre esas cuestiones. Para la
cuestion del periodo actual incluida més abajo en esta seccidn, la descripcion de como
fue tratada en nuestra auditoria se proporciona en ese contexto.

Hemos cumplido con las responsabilidades que se describen mas adelante en la seccion
“Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de los estados
financieros” de nuestro informe, incluso en relacion con esta cuestion. En
consecuencia, nuestra auditoria incluy6 la aplicacidon de procedimientos disefiados para
responder a nuestra evaluacién de los riesgos de incorreccién significativa en los
estados financieros. Los resultados de nuestros procedimientos de auditoria, incluidos
los procedimientos aplicados para tratar la cuestiéon que se incluye a continuacion,
proporcionan la base para nuestra opinién de auditoria sobre los estados financieros
adjuntos.

Valuacion a valor razonable de las inversiones y de las propiedades de inversién

Descripcion de la cuestion clave

Al 31 de diciembre de 2024, el Fideicomiso mantiene en sus estados financieros
inversiones por un importe de US$ 33.061.995, equivalentes a $ 1.456.909.892, que
representan un 75% del activo total y propiedades de inversién por un importe de
USS$ 6.512.190, equivalentes a $ 286.966.167, que representan un 15% del activo total.

Tal como se indica en la Nota 9 a los estados financieros adjuntos, las inversiones se
encuentran valuadas a su valor razonable de acuerdo con la NIIF 9 “Instrumentos
financieros”. En tanto estos activos no cuentan con un precio cotizado en un mercado
activo, mediante la aplicacion de la NIIF 13 “Medicién a valor razonable”, el valor
razonable se determiné como el valor presente de los flujos de efectivo futuros antes de
impuestos, que constituye una valoracion de nivel 3 segin se define en la NIIF 13. El
resultado por el cambio en el valor razonable de estas inversiones ascendid a
USS 756.903, equivalentes a $ 33.353.688 en el ejercicio 2024.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Tal como se indica en la Nota 10 a los estados financieros adjuntos, las propiedades de
inversion se encuentran valuadas bajo el modelo de valor razonable de acuerdo con la
NIC 40 “Propiedades de inversién”. En tanto estos activos no cuentan con un precio
cotizado en un mercado activo, mediante la aplicacion de la NIIF 13 “Medicién a valor
razonable”, el valor razonable se determiné por medio de datos observables de nivel 2
segun se define en la NIIF 13. El resultado por el cambio en el valor razonable de estas
propiedades de inversion ascendié a US$ 20.769, equivalentes a $§ 915.199 en el
gjercicio 2024.

La valoracion de las inversiones y las propiedades de inversion fue un asunto clave de
auditoria debido a la significatividad del importe en libros al 31 de diciembre de 2024,
la utilizacion por parte del Fiduciario de profesionales independientes calificados, y la
realizacion de estimaciones complejas que requieren la aplicacién de supuestos y el
gjercicio de juicio profesional respecto de las variables relevantes utilizadas en el
célculo de los flujos de fondos en el caso de las inversiones y la determinacién de las
cotizaciones comparables asi como los ajustes a practicarles en el caso de las
propiedades de inversion.

Como fue tratada la cuestion clave en nuestra auditoria

Hemos obtenido un entendimiento de los procesos establecidos por el Fiduciario en
cuanto a la revision de los supuestos claves empleados por los profesionales
independientes y la aprobacion de los informes elaborados por los mismos.

Nuestros procedimientos de auditoria incluyeron entre otros:

- Evaluamos la capacidad, competencia e independencia de los profesionales
independientes.

- Obtuvimos los informes de valuacidn preparados por profesionales
independientes, y mantuvimos reuniones con dichos profesionales, con el objetivo de
obtener un mayor entendimiento de la metodologia y los supuestos aplicados en el
proceso de valuacion. A su vez, evaluamos que en la metodologia de valoracién
utilizada se respetaran los principios generales y jerarquias del valor razonable
establecidos por la NIIF 13 - “Medicién a valor razonable™.

- Con base en los informes recibidos y las reuniones mantenidas con los
profesionales independientes y el Fiduciario, para las inversiones evaluamos los datos
de entrada utilizados para el calculo del valor presente de los flujos de efectivo futuros,
comparandolos con documentacion interna de soporte, los datos actuales de tendencias
econdmicas disponibles y otras fuentes de datos externas; y efectuamos también un
reproceso del calculo de valor razonable que incluyé una evaluacion de sensibilidad.
Para las propiedades de inversién hemos evaluado las cotizaciones utilizadas por los
profesionales independientes como comparables, asi como los factores de ajustes
aplicados a dichas cotizaciones.

A member firm of Ernst & Young Glebal Limited
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Finalmente, evaluamos si la informacién revelada en los estados financieros cumple
con los requerimientos del marco contable aplicado.

Otra cuestion — Estados financieros del ejercicio anterior

Los estados financieros del Fideicomiso correspondientes al ejercicio finalizado el 31
de diciembre de 2023 fueron auditados por otros auditores, quienes expresaron con
fecha 27 de marzo de 2024 una opinién sin salvedades.

Responsabilidades de la Direccién del Fiduciario en relacion con los estados
financieros

La Direccién es responsable de la preparacion y presentacion razonable de los estados
financieros del Fideicomiso de conformidad con las Normas de Contabilidad NIIF
(Normas Internacionales de Informacion Financiera) emitidas por el IASB
(“International Accounting Standard Board”), y del control interno que la Direccién
considere necesario para permitir la preparacién de estados financieros libres de
incorreccion significativa, debida a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros, la Direccién es responsable de la
valoraciéon de la capacidad del Fideicomiso de continuar como empresa en
funcionamiento, revelando, segin corresponda, las cuestiones relacionadas con
empresa en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en
funcionamiento, excepto si la Direccidn tiene intencion de liquidar el mismo o de cesar
sus operaciones, 0 bien no existe otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de los estados
financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros
en su conjunto estan libres de incorreccién significativa, debida a fraude o error, y emitir
un informe de auditoria que contenga nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto
grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con
las NIA siempre detecte una incorreccién significativa cuando ella exista. Las
incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran significativas si,
individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en
las decisiones econémicas que los usuarios toman basandose en los estados financieros.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Como parte de una auditoria de conformidad con las NIA, aplicamos nuestro juicio
profesional y mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la
auditoria. También:

. Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccién significativa en los
estados financieros, debida a fraude o error, diseflamos y aplicamos
procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos y obtenemos
evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base para
nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccion significativa debida a
fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccién significativa debida a
error, ya que el fraude puede implicar colusién, falsificacién, omisiones
deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas o la elusidén del
control interno.

° Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el
fin de disefiar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las
circunstancias y no con la finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del
control interno del Fideicomiso.

. Evaluamos la adecuacion de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad
de las estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por la
Direccion.

. Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion, por la Direccidn, del principio

contable de empresa en funcionamiento y, basdndonos en la evidencia de
auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o no una incertidumbre
importante relacionada con hechos o con condiciones que pueden generar dudas
significativas sobre la capacidad del Fideicomiso para continuar como empresa
en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre importante, se
requiere que llamemos la atencion en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacion revelada en los estados financieros o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinién modificada.
Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la
fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones
futuras pueden ser causa de que la Sociedad deje de ser una empresa
en funcionamiento.

° Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de los estados
financieros, incluida la informaciéon revelada, y si los estados
financieros representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que
logre una presentacion razonable.

Nos comunicamos con la Direccién en relacién con, entre otras cuestiones, el alcance
y el momento de realizacion de la auditoria planificados, y los hallazgos significativos
de la auditoria, incluyendo cualquier deficiencia significativa del control interno que
identifiquemos en el transcurso de la auditoria.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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De las cuestiones comunicadas a la Direccidon, determinamos las que han sido de la
mayor significatividad en la auditoria de los estados financieros del periodo actual y
que son, en consecuencia, las cuestiones clave de la auditoria. Describimos esas
cuestiones en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion o, en circunstancias
extremadamente poco frecuentes, determinemos que una cuestion no se deberia
comunicar en nuestro informe porque puede preverse razonablemente que las
consecuencias adversas de hacerlo superarian los beneficios de interés publico de la
misma.

También proporcionamos a la Direccidén una declaracién de que hemos cumplido los
requerimientos de ética aplicables relacionados con independencia y comunicado todas
las relaciones y demas cuestiones que razonablemente se pensaria que afectan nuestra
independencia y, en su caso, las correspondientes salvaguardas.

Ernst & Young UY S.A.S.

MARTIN VILLARMARZO
CONTADOR PUBLICO

Montevideo, 31 de marzo de 2025
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FIDEICOMISO FINANCIERO RENTAS INMOBILIARIAS ORIENTALES I

Estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2024

ACTIVO

Activos corrientes

Efectivo y equivalentes de efectivo
Cuentas por cobrar corrientes

Otros activos financieros corrientes
Otros activos no financieros corrientes

Activos no corrientes

Cuentas por cobrar no corrientes

Otros activos no financieros no corrientes
Inversiones

Propiedades de inversion

Total de activo

PASIVO Y PATRIMONIO

Pasivos corrientes

Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar
Impuesto a la renta por pagar

Otros pasivos no financieros corrientes

Pasivos no corrientes
Pasivo por impuesto diferido

Total del pasivo

Patrimonio

Certificados de participacién
Ajustes al patrimonio
Reserva por conversién
Resultados acumulados
Total de patrimonio

Total del pasivo y patrimonio

Notas

~ O 00 W

o -1 oo

—
(=3

11
12
13

12

14

Firmado a los efec

Ernst & Y

31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023
USs USs$ $ b
238.571 131.570 10.512.865 5.134.132
40.334 - 1.777.341 -
3.406.230 1.568.737 150.098.914 61.215.257
57592 - 2.537.866 =
3.742.727 1.700.307 164.926.986 66.349.389
424693 270.427 18.714.521 10.552.602
173.737 - 7.655.887 -
33.061.995 25.443.936 1.456.909.892 992.873.289
6.512.190 5.292.863 286.966.167 206.538.070
40.172.615 31.007.226 1.770.246.467 1.209.963.961
43.915.342 32.707.533 1.935.173.453 1.276.313.350
100.856 77.644 4.444.328 3.029.803
3.411 - 150.290 -
93.415 83.415 4.116.417 3.255.012
197.682 161.059 8.711.035 6.284.815
126.293 - 5.565.221 -
126.293 - 5.565.221 -
323.975 161.059 14.276.256 6.284.815
41.385.193 30.842.865 1.709.981.486 1.277.690.644
(144.981) (144.981) (6.309.734) (6.309.734)
- - 121.333.642 (75.330.484)
2.351.155 1.848.590 95.891.803 73.978.109
43.591.367 32.546.474 1.920.897.197 1.270.028.535
43.915.342 32.707.533 1.935.173.453 1.276.313.350

e su identificacidn

gUYS.AS.

Las notas adjuntas son partJintegrante de los estados financieros



FIDEICOMISO FINANCIERO RENTAS INMOBILIARIAS ORIENTALES I

Estado de resultados por el ejercicio finalizado ¢l 31 de diciembre de 2024

Ingresos operativos
Utilidad bruta

Gastos de administracion y ventas
Utilidad de operacién

Ingresos financieros
Costos financieros
Utilidad antes de impuestos

Impuesto a la renta
Utilidad del ejercicio

Notas 31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023

US$ USS§ $ $

15 2.347.729 1.260.326 97.939.507 48.691.904
2.347.729 1.260.326 97.939.507 48.691.904

16 (850.590) (575.213) (34.743.820) (22.238.175)
1.497.139 685.113 63.195.687 26.453.729

17 46.543 27.229 1.839.668 1.046.721

18 (40.814) (3.047) (1.639.556) (117.659)
1.502.868 709.295 63.395.799 27.382.791

12 (125.845) - (5.721.731) -
1.373.023 709.295 57.674.068 27.382.791

Firmado a los efe:

Ernst & Yo

y su identificacion
ing UY S.A.S.

l

Las notas adjuntas son parte integrante de los estados financieros



FIDEICOMISO FINANCIERO RENTAS INMOBILIARIAS ORIENTALES I

Estado del resultado integral por el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2024

31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023
US$ US$ $ 3
Utilidad del ejercicio 1.373.023 709.295 57.674.068 27.382.791
Otros resultados integrales del ejercicio
Efecto por conversion a moneda de presentacién - - 196.664.126 (18.870.523)
- - 196.664.126 (18.870.523)
Total de utilidad integral del ejercicio 1.373.023 709.295 254.338.194 8.512.268

firmado a los efegpof de su identificacién

Ernst & Yoeng UY S.A.S.

Las notas adjuntas son parte integrante de los estados financieros



FIDEICOMISO FINANCIERO RENTAS INMOBILIARIAS ORIENTALES I

Estado de cambios en el patrimonio por el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2024

Al 1° de enero de 2023

Emisién de certificados de participacién
Distribucion de utilidades

Utilidad del gjercicio

Otros resultados integrales del gjercicio
Total de utilidad integral del ejercicio
Al 31 de diciembre de 2023

Emisién de certificados de participacion
Distribucion de utilidades

Utilidad del ejercicio

Otros resultados integrales del ejercicio

Total de utilidad integral del ejercicio

Al 31 de diciembre de 2024

USs
Niotas Certi!'lc.ado_s de Aju.stes a.l Resultados Patrimonio
participacién patrimonio acumulados total
18.172.865 (144.981) 1.579.295 19.607.179
14 12.670.000 - - 12.670.000
14 - - (440.000) (440.000)
- - 709.295 709.295
: : 709.295- 709.295-
30.842.865 (144.981) 1.848.590 32.546.474
14 10.542.328 - - 10.542.328
14 - - (870.458) (870.458)
- - 1.373.023 1.373.023
: : 1.373.023: 1.373.023-
41.385.193 (144.981) 2.351.155 43.591.367

Firmado a los efecto

Ernst & Yo

su identificacion

YSAS.

Las notas adjuntas son parte inégrante de los estados financieros



FIDEICOMISO FINANCIERO RENTAS INMOBILIARIAS ORIENTALES I

Estado de cambios en el patrimonio por el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2024

§
Notis Certlf'l?ado.s_de Ajl.l-St&S a_l Reserva 'nox Resultados Patrimonio total
participacién patrimonio conversién acumulados

Al 1° de enero de 2023 784.681.778 (6.309.734) (56.459.961) 63.767.207 785.679.290
Emision de certificados de participacién 14 493.008.866 - - - 493.008.866
Distribucién de utilidades 14 - - - (17.171.889) (17.171.889)
Utilidad del ejercicio - - - 27.382.791 27.382.791
Otros resultados integrales del ejercicio - - (18.870.523) - (18.870.523)
Total de utilidad integral del ejercicio - - (18.870.523) 27.382.791 8.512.268
Al 31 de diciembre de 2023 1.277.690.644 (6.309.734) (75.330.484) 73.978.109 1.270.028.535
Emisién de certificados de participacion 14 432.290.842 - - - 432,290.842
Distribucién de utilidades 14 - - - (35.760.374) (35.760.374)
Utilidad del ejercicio - - - 57.674.068 57.674.068
Otros resultados integrales del ejercicio - - 196.664.126 - 196.664.126
Total de utilidad integral del ejercicio - - 196.664.126 57.674.068 254.338.194
Al 31 de diciembre de 2024 1.709.981.486 (6.309.734) 121.333.642 95.891.803 1.920.897.197

Firmado a los efectod ge su identificacién

Ernst & Yourig UY S.A.S.

Las notas adjuntas son parte integrante de los estados financieros



FIDEICOMISO FINANCIERO RENTAS INMOBILIARIAS ORIENTALES I

Estado de flujos de efectivo por el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2024

Notas 31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023

US$ US$ 8 $
Flujo de efectivo de las actividades operativas
Utilidad antes de impuestos 1.502.868 709.295 63.395.799 27.382.791
Ajustes por ingresos y gastos que no requirieron uso de efectivo:
Resultado por valuacion de inversiones 15 (777.672) 35.655 (34.268.887) 1.391.329
Cambios en activos y pasivos de operacién:
Otros activos no financieros (231.329) - (10.193.753) -
Cuentas por cobrar (194.600) (270.406) (9.939.260) (10.551.772)
Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar 23.212 (22.449) 1.414.525 (981.029)
Otros pasivos no financieros 10.000 83.415 861.405 3.255.012
Impuesto a la renta pagado (141) - (6.220) -
Efecto de la conversién - - 196.664.126 (18.870.523)
Fondos netos de actividades operativas 332.338 535.510 207.927.735 1.625.808
Flujo de efectivo de las actividades de inversién
Cobro / (pago) letras de tesoreria 1.249.527 (1.249.527) 48.759.044 (48.759.044)
Aumento de inversiones (7.618.059) (5.884.725) (464.036.603) (209.078.724)
Altas propiedades de inversion (441.655) (5.292.863) (46.159.210) (206.538.070)
Fondos netos de actividades de inversion (6.810.187) (12.427.115) (461.436.769) (464.375.838)
Flujo de efectivo relacionado con actividades de financiacién
Integracion de certificados de participacion 14 10.542.328 12.670.000 432.290.842 493.008.866
Distribucion de utilidades 14 (870.458) (440.000) (35.760.374) (17.171.889)

9.671.870 12.230.000 396.530.468 475.836.977
Variacion neta en efectivo y equivalentes de efectivo 3.194.021 338.395 143.021.434 13.086.947
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del ejercicio 450.780 112.385 17.590.345 4.503.398
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del ejercicio 3.5 3.644.801 450.780 160.611.779 17.590.345

Firmado a los efectos g/su identificacion
Ernst & Younf®UY S.A.S.

Las notas adjuntas son parte integrante de los estados financieros



Fideicomiso Financiero Rentas Inmobiliarias Orientales |

Notas explicativas de los estados financieros
correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2024

Nota 1 - Informacién basica

Mediante contrato celebrado el 24 de noviembre de 2020 y sus modificaciones de fecha 4 de junio de 2021y 29
de noviembre de 2023, entre TMF Uruguay Administradora de Fondos de Inversidn y Fideicomisos S.A.
(“Fiduciario”) y los Suscriptores Iniciales de los Valores (“Fideicomitente”) se constituyd el Fideicomiso Financiero
Rentas Inmobiliarias Orientales | (“el Fideicomiso”).

El Banco Central del Uruguay, mediante la comunicacion 2021/137 del 13 de julio de 2021 dejd constancia de la
resolucion de inscripcidn de los Certificados de Participacién en el Registro de Mercado de Valores.

El objetivo del Fidecomiso es generar rentabilidad para los titulares a través de la inversion en:

i) Proyectos inmobiliarios terminados (oficinas en edificios categoria A o categoria A+
exclusivamente, edificios de viviendas, centros comerciales, centros logisticos, entre otros), en
Uruguay (tanto dentro de Zonas Francas como fuera), para su arrendamiento, uso, usufructo o
aprovechamiento econdmico y posterior venta.

i) El desarrollo de proyectos inmobiliarios en Uruguay (tanto dentro de Zonas Francas o fuera)
para su venta o arrendamiento, uso, usufructo o aprovechamiento econémico.

iii) Bienes inmuebles o proyectos vinculados con tecnologia: data centers y torres celulares.

El Fideicomiso se mantendra vigente y valido desde el inicio de actividades, hasta el momento en que se liquiden
todos los activos del Fideicomiso y se cancelen todas las obligaciones. En cualquier caso, el Fideicomiso se
extinguira por el transcurso de 30 afios desde la constitucidn del mismo. El Fideicomiso dio inicio de actividades
a partir de la primera integracidn de certificados de participacidn y recepcion de dichos fondos por parte del
Fiduciario.

La suscripcion de los certificados de participacidn se realizé con fecha 16 y 17 de agosto de 2021, Tramo Minorista
y Tramo Mayorista respectivamente, y las integraciones iniciales de los certificados de participacion el 19 de
agosto de 2021, tal como se menciona en la Nota 14.

El Fideicomiso cierra su ejercicio fiscal el 31 de diciembre de cada afio.
Nota 2 - Estados financieros

Los presentes estados financieros han sido autorizados para su emision por parte de TMF Uruguay
Administradora de Fondos de Inversidn y Fideicomisos S.A., en calidad de Fiduciario del Fideicomiso, el 31 de -
marzo de 2025.

Estos estados financieros se presentan en ddlares estadounidenses (moneda funcional del Fideicomiso) y en
pesos uruguayos (moneda de reporte distinta de la moneda funcional). El Fideicomiso mantiene sus registros
contables en ambas monedas. (véase Nota 3.3).

Los estados financieros al 31 de diciembre de 2023, presentados con fines comparativos, incluyen ciertos
cambios en los criterios contables de exposicidn, respecto de aquéllos oportunamente aprobados y emitidos,
con el objetivo de que los mismos sean presentados de manera uniforme con los estados financieros al 31 de
diciembre de 2024.

Firmado a los efect]
Ernst & Yo

de su identificacién

UYS.AS,



Nota 3 - Principales politicas contables
3.1 Normas contables aplicadas

El Decreto 124/2011 emitido por el Poder Ejecutivo el 1 de abril de 2011, establece como normas contables
adecuadas de aplicacién obligatoria para emisores de valores de oferta publica para los ejercicios iniciados a
partir del 1 de enero de 2012, las Normas de Contabilidad NIIF (Normas Internacionales de Informacién
Financiera) emitidas por el IASB (“International Accounting Standard Board”), traducidas al idioma espafiol.

Adopcion del Decreto 108/2022

Con fecha 4 de abril de 2022 fue emitido el Decreto 108/2022 que establece nuevos requisitos de presentacién
para los estados financieros de las sociedades que posean una moneda funcional diferente a la moneda local. A
partir de este decreto, los estados financieros de las sociedades que, conforme a las normas contables adecuadas
en Uruguay posean una moneda funcional diferente a la moneda local, deberan ser presentados en ambas
monedas. Asimismo, se establece que los resultados por conversién desde la moneda funcional a la moneda de
presentacién (moneda local), deberan ser presentados en lineas separadas dentro de los respectivos capitulos
del patrimonio.

Las disposiciones contenidas en este Decreto tienen vigencia para los ejercicios iniciados a partir del 1° de enero
de 2022.

En aplicacion del articulo 5° de dicho Decreto, el Fideicomiso ha optado por no aplicar los criterios de
presentacién establecidos en el articulo 4° del mismo.

3.2  Permanencia de criterios contables

Los criterios aplicados en la valuacidn de activos y pasivos, asi como también en la determinacién del resultado
del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2024, son similares con los criterios aplicados en el ejercicio
finalizado el 31 de diciembre de 2023.

3.3 Moneda funcional

Dado que casi la totalidad de los precios de venta e inversiones serdn fijados y facturados en ddlares
estadounidenses y la devolucién de los Certificados de Participacién también han sido pactados en la moneda
antes mencionada, el Fideicomiso mide sus estados financieros en dicha moneda, ya que la misma constituye su
moneda funcional.

El Fideicomiso mantiene simultdneamente sus registros contables en pesos uruguayos y en ddlares
estadounidenses. Para la conversién de estos estados financieros en délares estadounidenses a pesos uruguayos
se utilizo el método detallado en la Nota 20.

3.4 Concepto de capital utilizado

El concepto de capital utilizado para la determinacién de los resultados es el capital financiero.

El resultado se ha determinado sobre la variacién que ha tenido durante el ejercicio, el capital considerado como
inversién en dinero.

Firmado a los efectos dgqyfidentificacién
Ernst & Young/p¥ S.A.S.



3.5 Definicién de fondos

A efectos de |a elaboracion del Estado de Flujos de Efectivo se ha considerado como efectivo y equivalentes de
efectivo, las disponibilidades y los otros activos financieros cuyo vencimiento sea menor a 90 dias:

uss Equivalente en $
31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023
Fondo fijo 13 15 575 575
Bancos 238.558 131.555 10.512.290 5.133.557
Letras tesoreria 3.406.230 319.210 150.098.914 12.456.213
3.644.801 450.780 160.611.779 17.590.345

3.6  Criterios de valuacién y exposicion

Los principales criterios de valuacién y exposicidn utilizados para la preparacién de los estados financieros fueron los
siguientes:

a. Moneda diferente a la moneda funcional

Los activos y pasivos en monedas distintas al dolar estadounidense existentes a fecha de balance son valuados
al tipo de cambio determinado por el Banco Central del Uruguay a dicha fecha. Los saldos en pesos uruguayos
fueron convertidos a délares estadounidenses utilizando la cotizacién $ 44,066 por USS 1 al 31 de diciembre de
2024 y S 39,022 por USS 1 al 31 de diciembre de 2023.

Las transacciones en monedas diferentes al délar estadounidense se registran al tipo de cambio del dia de la
transaccidn. Las diferencias de cambio han sido imputadas al rubro correspondiente del estado de resultados.

b. Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar

Se presentan al costo amortizado. Son reconocidas cuando el Fideicomiso tiene una obligacidn presente como
resultado de un evento pasado y es probable que se requiera que cancele dicha obligacién. Las provisiones son
expresadas a la mejor estimacién hecha por el Fiduciario sobre el desembolso en el que incurrird para cancelar
dicha obligacién a la fecha de balance, descontado al valor presente cuando el efecto es significativo.

c. Activos financieros

Todos los activos financieros reconocidos que estdn dentro del alcance de la NIIF 9 se miden inicialmente a valor
razonable, mas los costos de transaccién que sean directamente atribuibles a la adquisicion del activo financiero,
excepto en el caso de los activos financieros a valor razonable con cambios en resultados, en cuyo caso los costos
de transaccién se reconocen inmediatamente en resultados. Posteriormente, los activos financieros se miden al
costo amortizado o al valor razonable, dependiendo del modelo de negocio para gestionar los activos financieros
y las caracteristicas de los flujos de efectivo contractuales de |os activos financieros.

Activos financieros medidos al costo amortizado
Los activos financieros que cumplen con las siguientes condiciones se miden posteriormente al costo amortizado:

° El activo financiero se mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener los activos
financieros para cobrar los flujos de efectivo contractuales; y

e los términos contractuales del activo financiero dan lugar en fechas especificas a flujos de efectivo que
son Unicamente pagos del capital e intereses sobre el capital principal pendiente.

Los activos financieros que mantiene el Fideicomiso y que cumplen con las condiciones sefialadas anteriormente,
corresponden a Letras de Tesoreria de Estados Unidos de América (Nota 6).
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Activos financieros medidos a valor razonable con cambios en otros resultados integrales

Los activos financieros que cumplen con las siguientes condiciones se miden posteriormente al valor razonable
con cambios en otros resultados integrales:

° el activo financiero se mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se logra tanto al cobrar
los flujos contractuales como al vender los activos financieros; y

° los términos contractuales del activo financiero dan lugar en fechas especificas a los flujos de efectivo
que son Gnicamente pagos de capital e intereses sobre el monto del principal pendiente.

Cuando un activo financiero que se mide a valor razonable con cambios en otros resultados integrales es dado
de baja, el efecto acumulado de los resultados contabilizados dentro de otros resultados integrales se reclasifica
de patrimonio al resultado del ejercicio.

El Fideicomiso no mantiene activos financieros en esta categoria.
Activos financieros medidos al valor razonable con cambio en resultados
Cualguier activo financiero diferente a los anteriores se mide al valor razonable con cambio en resultados.

Los activos financieros que mantiene el Fideicomiso en esta categoria corresponden a las inversiones detalladas
en |la Nota 9.

Deterioro de activos financieros

Se reconoce una provision asociada a las pérdidas de crédito esperadas en activos financieros que son medidos
al costo amortizado. El deterioro se reconoce en tres etapas que reflejan la potencial variacion en la calidad
crediticia del activo de la siguiente forma y segun se describe después:

Fase 1 — Activos financieros con bajo nivel de riesgo crediticio

Dentro de esta fase se incluyen activos cuya calidad crediticia no se ha deteriorado significativamente desde el
reconocimiento inicial. Las pérdidas de esta Fase 1 son la porcién de la pérdida esperada a lo largo de toda la
vida del crédito que se derive de aquellos supuestos de “default” que sea posible que ocurran dentro de los 12
meses siguientes a la fecha de reporte. Los ingresos por intereses generados por dicho activo se calculan sobre
el valor bruto del mismo.

Fase 2 — Activos financieros con incremento significativo de riesgo crediticio

Dentro de esta fase se incluye activos con empeoramiento significativo de su calidad crediticia pero todavia sin
evidencia objetiva de evento de deterioro.

El Fideicomiso monitorea la evolucidon del riesgo de “default” desde el inicio hasta la fecha de reporte basado en
las calificaciones otorgadas por calificadoras de riesgo reconocidas en plaza o a nivel internacional.

Las pérdidas de esta Fase 2 corresponden al valor actual de las pérdidas de crédito que surjan de todos los
eventos de “default” posibles en cualquier momento durante toda la vida de la operacidn (la media ponderada
de la pérdida esperada en relacidn con las probabilidades de “default”). En la medida que se trata de un valor
actual, una pérdida esperada puede ser asimismo consecuencia de un retraso en el pago de importes
contractuales, incluso aunque se estime que el deudor los pague en su totalidad. Al igual que en la Fase 1, los
ingresos por intereses generados por dicho activo se calculan sobre el valor bruto del mismo.

Firmado a los efectos dfigu identificacion
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Fase 3 - Activos financieros deteriorados

Dentro de esta fase se incluyen activos con evidencia de deterioro a la fecha de reporte. Al igual que en la Fase
2, las pérdidas de esta Fase 3 corresponden al valor actual de las pérdidas de crédito que surjan de todos los
eventos de “default” posibles en cualguier momento durante toda la vida de la operacién (la media ponderada
de la pérdida esperada en relacién con las probabilidades de “default”). En la medida que se trata de un valor
actual, una pérdida esperada puede ser asimismo consecuencia de un retraso en el pago de importes
contractuales, incluso aunque se estime que el deudor los pague en su totalidad. A diferencia de Fase 2, los
ingresos por intereses generados por dicho activo se calculan sobre el valor neto de provisién.

Medicidn de las pérdidas de crédito esperadas

El Fideicomiso ha concluido que el efecto de |a aplicacion de la presente politica no tiene un efecto significativo
en los estados financieros del Fideicomiso.

Activos financieros Nota Atributos de riesgo de crédito
Letras de Tesoreria de 6 Se trata de Letras de Tesoreria de Estados Unidos de América con
Estados Unidos de bajo riesgo crediticio a la fecha de cada cierre, conclusion que se
América basa en la calificacion de grado de inversor (AAA) otorgada a

Estados Unidos de América por calificadoras de riesgo. Por dicho
motivo no se constituye provision.

Cuentas por cobrar 8 Dado que se trata de saldos muy poco significativos, el Fideicomiso
no ha analizado ni constituido provisién por las pérdidas de crédito
esperadas.

Baja en cuentas de un activo financiero

El Fideicomiso da de baja un activo financiero solo cuando los derechos contractuales de recibir un flujo de fondos
asociado a dicho activo expiran, o cuando se transfiere el activo financiero junto con todos sus riesgos y
beneficios a otra entidad.

d. Propiedades de inversién

Las propiedades de inversidn son valuadas inicialmente a su costo, incluyendo los costos de adquisicion. Tras el
reconocimiento inicial, las inversiones inmobiliarias se registran a su valor razonable, que refleja las condiciones
de mercado a cada fecha de cierre. Las pérdidas o ganancias derivadas de cambios en el valor razonable de las
propiedades de inversidn se incluyen en el estado de resultados del ejercicio en que se producen, incluyendo su
efecto fiscal. Los valores razonables se obtienen mediante una valuacion anual realizada por un perito externo
independiente deudor, aplicando el modelo de valuacién recomendado por el International Valuation Standards
Commitee.

Las propiedades de inversion se dan de baja al momento de su enajenacion (es decir, en la fecha en que el
beneficiario obtiene el control) o cuando son retiradas permanentemente y no se espera obtener beneficios
econdmicos futuros por su uso o venta. La diferencia entre los ingresos netos de la transaccion y el valor en libros
del activo se reconoce en los resultados del periodo en que tenga lugar el retiro o la baja. Al determinar el importe
de la contraprestacion que se registra en el estado de resultados por la enajenaciéon de una propiedad de
inversion, el Fideicomiso considera los efectos de las contraprestaciones variables, existencia de un componente
financiero significativo, contraprestaciones no monetarias y las contraprestaciones pagaderas al comprador (si
las hubiera).

Se realizan transferencias s6lo cuando hay un cambio en el uso del activo. Para la reclasificacion de propiedades
de inversion a propiedades, planta y equipo, el costo estimado del inmueble es el valor razonable a la fecha del
cambio de uso. Si un activo fijo se reclasifica a propiedades de inversién, el Fideicomiso contabiliza dicha
propiedad de acuerdo con la politica de propiedades, planta y equipo establecida a la fecha del cambio de uso.

Firmado a los efectos degy identificacién
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e. Pasivos financieros
Los pasivos financieros del Fideicomiso corresponden a cuentas comerciales y otras cuentas por pagar.

El Fideicomiso mide los pasivos financieros al costo amortizado. Las pérdidas y ganancias se reconocen en el
estado de resultados cuando se dan de baja los pasivos, asi como los intereses devengados de acuerdo con el
método del tipo de interés efectivo.

Baja de pasivos financieros

Un pasivo financiero se da de baja cuando la obligacion especificada en el correspondiente contrato se haya
pagado o cancelado, o haya vencido.

Cuando un pasivo financiero existente es reemplazado por otro pasivo proveniente del mismo prestamista bajo
condiciones sustancialmente diferentes, o si las condiciones de un pasivo existente se modifican de manera
sustancial, tal permuta o modificacién se trata como una baja del pasivo original y el reconocimiento de un nuevo
pasivo, y la diferencia entre los importes en libros respectivos se reconoce como ingresos o costos financieros en
el estado de resultados, seglin corresponda.

f. Impuestos
El gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto corriente y el impuesto diferido.

El impuesto corriente por pagar se basa en la ganancia fiscal del afio. La ganancia fiscal difiere de la ganancia neta del
estado de resultados ya que excluye partidas de ingresos y gastos que son imponibles o deducibles en otros afios, asi
como partidas que nunca seran imponibles o deducibles. Los pasivos corrientes de tipo fiscal pertenecientes al
Fideicomiso son calculados utilizando la normativa y tasas impositivas que se hayan aprobado, o estén
sustancialmente aprobadas, a la fecha del balance.

El impuesto diferido es el impuesto que se espera pagar o recuperar en base a las diferencias que existen entre el
valor en libros de un activo o un pasivo, y el valor fiscal de los mismos. El impuesto diferido se registra de acuerdo
con el método del pasivo en el balance. Los pasivos por impuestos diferidos se reconocen normalmente por toda
diferencia temporaria imponible y los activos por impuestos diferidos se reconocen siempre que sea probable que
se cuente con ganancias fiscales contra las que se puedan utilizar las diferencias temporarias deducibles. Tales pasivos
y activos no se reconocen si la diferencia temporaria surge del valor llave o del reconocimiento inicial (que no haya
sido en una combinacidn de negocios) de otros activos y pasivos en una transaccion que no afectd el resultado fiscal
ni el contable. El impuesto diferido del Fideicomiso es activo y no se reconoce dado que se estima que no es probable
que se cuente con ganancias fiscales contra las que se puedan utilizar las diferencias temporarias deducibles.

El importe en libros de un activo por impuestos diferidos es sometido a revisién a la fecha de cada balance y reducido
en la medida que se estime probable que no se dispondrd de suficiente ganancia fiscal, en el futuro, como para
permitir recuperar parte o la totalidad del activo.

El impuesto diferido es medido a la tasa de impuesto que se espera se aplique en el ejercicio en que se espera liquidar
el pasivo o realizar el activo. El impuesto diferido reconocido en el estado de resultados, excepto cuando estd
relacionado a partidas reconocidas directamente al patrimonio, en cuyo caso el impuesto diferido también es tratado
en el patrimonio.

Los activos y pasivos por impuesto diferido son compensados cuando hay un derecho legal aplicable que permita se
compensen activos corrientes por impuestos contra pasivos corrientes por impuestos, y cuando estan relacionados
a los impuestos a las ganancias gravados por la misma autoridad impositiva y el Fideicomiso pretende liquidar el
impuesto corriente de sus activos y pasivos sobre una base neta.

Firmado a los efectos dejfdl identificacion
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g. Reconocimiento de resultados

Se ha aplicado el criterio de lo devengado para el reconocimiento de los ingresos e imputacién de los egresos o
costos incurridos.

h. Determinacidn del beneficio

Se ha considerado resultado del ejercicio a la diferencia que surge al comparar el patrimonio al cierre del ejercicio
y al inicio del mismo, luego de excluir los aumentos y disminuciones correspondientes a aportes de capital y
retiro de utilidades.

i Costos de emisidn de certificados de participacion

De acuerdo con lo requerido por la Norma Internacional de Contabilidad 32, los costos de transaccidn directamente
relacionados con la emisidn de Certificados de Participacion se contabilizan como una deduccién del patrimonio neto
fiduciario en el rubro “Ajustes al patrimonio”.

] Valor razonable

Valor razonable es el precio que se recibiria por vender un activo o se pagaria por transferir un pasivo en una
transaccidn ordenada entre participantes del mercado en la fecha de la medicidn. La medicidn del valor razonable se
basa en el supuesto de que la operacion para vender el activo o transferir el pasivo tiene lugar, ya sea:

] En el mercado principal del activo o del pasivo, o

° En ausencia de un mercado principal, el mercado mas ventajoso para el activo o pasivo.

El mercado principal o el més ventajoso ha de ser un mercado accesible para el Fideicomiso.

El valor razonable de un activo o un pasivo se calcula utilizando los supuestos que los participantes del mercado
utilizarfan a la hora de realizar una oferta por ese activo o pasivo, asumiendo que esos participantes de mercado
actian en su propio interés econémico.

El calculo del valor razonable de un activo no financiero toma en consideracion la capacidad de los participantes del
mercado para generar beneficios econdmicos derivados del mejor y mayor uso de dicho activo o mediante su venta
a otro participante del mercado que pudiera hacer el mejor y mayor uso de dicho activo.

El Fideicomiso utiliza las técnicas de valuacién apropiadas en las circunstancias y con la suficiente informacién
disponible para el calculo del valor razonable, maximizando el uso de variables observables relevantes y minimizando
el uso de variables no observables.

Todos los activos y pasivos para los que se realizan determinaciones o revelaciones de su valor razonable en los
estados financieros estan categorizados dentro de la jerarquia de valor razonable que se describe a continuacidn,
con base en la menor variable que sea significativa para |la determinacion del valor razonable en su conjunto:

° Nivel 1 - Precios cotizados (no ajustados) en mercados activos para activos y pasivos financieros idénticos.

° Nivel 2 - Técnicas de valuacién para las cuales la variable de menor nivel utilizada, que sea significativa para
el célculo del valor razonable sea directa o indirectamente observable.

° Nivel 3 - Técnicas de valuacién para las cuales la variable de menor nivel utilizada, que sea significativa para

el célculo, no es observable.

Para activos y pasivos que son registrados por su valor razonable en los estados financieros de forma recurrente, el
Fideicomiso determina si ha existido transferencias entre los distintos niveles de jerarquia mediante una revisién de
su categorizacion (basada en la variable de menor nivel que es significativa para el calculo del valor razonable en su
conjunto) al final de cada ejercicio.

Firmado a los efectos de suAdentificacién
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Anexo II: Presupuesto anual

PRESUPUESTO FUNCIONAMIENTO FF RIO 2024

Feb-24 Mar-24 Abr-24 May-24 Jun-24 Jul-24 Ago-24 set-24 Nov-24 Dic-24 TOTAL
Ingresos operativos
Dividendos / Otras rentas 22.500 - - 301.250 - - 319.250 20.000 331.250 40.000 50.000 379.250
Total Ingresos 22.500 - - 301.250 - - 319.250 20.000 331.250 40.000 50.000 379.250
Gastos operativos
Comision Fiduciario 8.608 8.608 8.608 8.608 8.608 8.608 8.608 8.608 8.608 8.608 8.608 8.608
Comisién Organizador (*1) 24.421 24.922 25.297 25.466 25.466 25.634 25.634 25.802 25.802 25.971 25.971 25.971
Entidad Registrante 5.000 -
Entidad Representante 9.000 -
Comisién Mant. BEVSA 1.200 -
Hon. Valuacién Cps BEVSA N
Comisiéon BVM 3.500 =
Asesor legal/notarial 800 800 800 800 800 800 800 800 800 800 800 800
Asesor fiscal 500 500 500 500 500 500 500 500 500 500 500 500
Auditor externo - - 3.000 - 6.000 - - 3.000 - 1.000 -
Calificadora de Riesgo - - - 11.300 - -
Comité de vigilancia 1.500 1.500 1.500 1.500 1.500 1.500 1.500 1.500 1.500 1.500 1.500 1.500
Gastos bancarios 350 350 350 350 350 350 350 350 350 350 350 350
Valuaciones - 35.000
Perdida IVA (costo) 8.212 8.323 9.065 8.442 8.442 9.799 8.479 12.630 9.176 11.039 16.473 8.553
Gtos. Varios 1.500 1.500 1.500 1.500 1.500 1.500 1.500 1.500 1.500 1.500 1.500 1.500
Total Egresos 45.890 46.503 50.620 47.165 47.165 54.691 47.371 70.390 51.236 61.567 91.701 47.781
Rdo Antes de impuestos - 23.390 - 46.503 - 50.620 254.085 - 47.165 - 54.691 271.879 - 50.390 280.014 - 21.567 - 41.701 331.469
IRAE (25%) - - - - - - - - - - - - 5.000
Rdo Neto - 23.390 - 46.503 - 50.620 254.085 - 47.165 - 54.691 271.879 - 50.390 280.014 - 21.567 - 41.701 326.469 796.418
Resultado Acumulado - 23.390 - 69.893 - 120.513 133.572 86.406 31.715 303.595 253.205 533.218 511.651 469.949 796.418 - |
|Distribuci6n proyectada AUM prom. USD 31MM. Distribucién proyectada 2,5% - 775.000 |
SUPUESTOS

(*1) La comisién del administrador ha sido estimada en funcién de los activos bajo manejo y los proyectos en proceso de inversion al momento de la presentacion del presupuesto (diciembre 2023). Dada la potencial variabilidad de esta linea de gastos,
cualquier desvio en la misma no deberd ser tenida en cuenta a los efectos de la limitante del 5%.

Asesoramiento Legal y fiscal Flate Fee por hora (USD) 80

Monto integracién inicial FF RIO 17.000.000
1ler capital call (10.2021) 1.172.865
2do capital call (02.2023) 1.050.000
3er capitall Call (06.2023) 5.620.000
4to capital call (10.2023) 4.500.000
Total 29.342.865
Monto max a integrar 80.000.000

Costo financiero Dep. Gtia BCU 32.893
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Anexo III: Informe Comité de Vigilancia
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