TMF Global reach

GROUP Local knowledge

FIDEICOMISO FINANCIERO RIO I

FIDEICOMISO FINANCIERO DE OFERTA PUBLICA

INFORME TRIMESTRAL N° 12

PERIODO DE ANALISIS
ABRIL 2024 — JUNIO 2024

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

18 de setiembre 2024



TMF Global reach

GROUP Local knowledge

—

ndice
AN T E CEDENTES ..ottt e e e e e e e e e e e eae s e e e aes e e e eaaeeeaaaessaaaaeseaannns

DESARROLLO DEL PROYECTO .....cccooiiiiiiiiiiitcieeseeeesteee et
ESTADO CONTABLES DISPONIBLES ......cccccoiiiiiiiiiiiieeceeceeee
PRESUPUESTO ANUAL......cciiiiiiiiiiiiic e
ASAMBLEA DE BENEFICIARIOS ......cociiiiiiiiiiiteeeeeeeeeteee e
HONORARIOS ABONADOS AL ADMINISTRADOR .........ccccoviiiiiiiiiniiiiiiciee
COORDINACION CON EL COMITE DE VIGILANCIA..........cc.coooovvrreeeererrereenen

NS kWD -



TMF Global reach

GROUP Local knowledge

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.

(i1))  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 autorizé la oferta publica de los
certificados de participaciéon 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
Electronica de Valores (en adelante “BEVSA™), el 16 y el 17 de agosto de 2021, por un total
de USS 80.000.000 (délares americanos, ochenta millones).

Por medio del presente y en cumplimiento de la cldusula 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 abril 2024 — junio 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 adquirira
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 Opciéon 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 U$S 964.000.

Con fecha 22 de febrero de 2022 el Fideicomiso firm6 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 realiz6 un aporte de capital por US$ 218.675. Con fecha 1 de agosto de 2022 se
realizd un aporte de capital por USS 218.675. En noviembre de 2022, se realizo la
inauguracion del Proyecto.

Con fecha 21 de julio de 2022, el Fideicomiso firmé un Convenio de Adhesién con el
Fideicomiso de Administracion “Cala Torre I”, por el cual el Fideicomiso se adhiere e
incorpora al Contrato con caracter de Fideicomiso Adherente, y se obliga a realizar un aporte
total de U$S 4.100.000. Con fecha 4 de agosto y 5 de octubre de 2022 el Fideicomiso realizd
un aporte de capital por U$S 10.000 y US$ 90.000 respectivamente. Adicionalmente se
encuentran activados los costos de transacciones directamente atribuibles a la adquisicion de
este activo por US$ 14.090.
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Con fecha 8 de marzo de 2023, el Fideicomiso firmo6 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 ningtn caso tendra la obligacion de aportar
capital por una suma superior a U$S 5.168.690. Al 30 de junio de 2024, el Fideicomiso ha
realizado aportes por la suma de U$S 1.942.441. Asimismo, se activaron gastos por US$
9.750.

Con fecha 4 de julio de 2023, mediante asamblea del Comité de Inversiones, se presentd y
aprobo por unanimidad avanzar con la compra de 28,63% de acciones de Alugar S.A. por
US$ 4.500.000. Con fecha 6 de noviembre de 2023 se realizé la compra de las acciones.
Adicionalmente, se han activado costos directamente atribuibles a la realizacion de la
inversion por un monto que asciende al 30 de junio 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 sena por el 10% del precio. Con fecha 4 de octubre de 2023 se
firmé el compromiso de compraventa, pagandose la totalidad del precio. Asimismo, se
activaron gastos por US$ 727.240.

Al 30 de junio de 2024 se han vendido 15 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.

2.2 Procedimiento de Integracion

El 19 de agosto de 2021 el Fideicomiso recibié 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 USS 4.000.000.

Al 30 de junio de 2024 el saldo de Certificados de Participacion integrados es de U$S
37.342.865 y el saldo de Certificados de Participacion suscriptos no integrados asciende a
USS 42.657.135 que se encuentra sujeto a integracion bajo la modalidad de “Capital Call”.
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

Cuentas de Pagos
Cuenta Corriente en Pesos Uruguayos N° 1324359/1
Cuenta Corriente en Do6lares Americanos N° 1324359/70
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Los fondos por Integraciones se reciben en la Caja de Ahorro de Délares Americanos.
24 Saldos existentes en las cuentas del Fideicomiso

Al 30 de junio de 2024 las cuentas del Fideicomiso cuentan con los siguientes saldos:

N° de Cuenta Tipo Denominacion Saldo en USD | Saldo en UYU
1324359/1 Cuenta Corriente $ Cuenta de Ingresos - 0,02
1324359/70 | Cuenta Corriente U$S | Cuenta de Ingresos 404.861,75 -
1324359/20 Caja de ahorro $ Cuenta de Pagos - -
1324359/71 Caja de ahorro U$S Cuenta de Pagos 6.715.813,67 -

2.5 Ingresos y Egresos del Fideicomiso

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

Mes Concepto Importe USS
Abr-24 Ingresos por dividendos 313.300,00
Abr-24 Intereses bancarios 536,44
Abr-24 Inversiones temporarias 1.095.000,00
May-24 Intereses bancarios 1.532,49
Jun-24 Integracion 6.500.000,00
Jun-24 Ingresos por dividendos 328.250,00
Jun-24 Intereses bancarios 3.020,48

Total 8.241.639,41

En el periodo bajo analisis los egresos en los cuales incurri6 el Fideicomiso fueron los

siguientes:

Mes Concepto Importe USS
Abr-24 Honorarios profesionales (*) - 66.728,77
Abr-24 Distribucién de dividendos - 300.000,00
Abr-24 Inversiones permanentes - 273.326,14
Abr-24 Gastos asociados a inversiones - 2.518,74
Abr-24 DGI - 91,21
Abr-24 Comisiones bancarias - 266,93
May-24 Honorarios profesionales (*) - 47.342,09
May-24 Inversiones permanentes - 341.307,76
May-24 Gastos asociados a inversiones - 5.206,88
May-24 Gastos varios - 183,00
May-24 Comisiones bancarias - 277,29
Jun-24 Honorarios profesionales (*) - 84.518,79
Jun-24 Inversiones permanentes - 267.560,14
Jun-24 Gastos asociados a inversiones - 8.848,65
Jun-24 Gastos varios - 322,30
Jun-24 DGI - 4.437,62
Jun-24 Comisiones bancarias - 350,78

Total - 1.403.287,09

(*) IVA Incluido
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2.6 Inversiones en Instrumentos Financieros

De acuerdo a lo establecido en la Clausula 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, tinicamente 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 ningtn caso se haran inversiones en Instrumentos Financieros no permitidos a las AFAPs.

Al 30 de junio de 2024 el Fiduciario no ha realizado inversiones en Instrumentos Financieros
con las disponibilidades del Fideicomiso.

3. ESTADO CONTABLES DISPONIBLES

Con fecha 26 de agosto de 2024, el Fiduciario present6 al Banco Central del Uruguay el
Informe de Revision Limitada por el periodo de seis meses finalizado al 30 de junio de 2024,
cumpliendo con el plazo legal establecido para la presentacion de dicho informe.

Se adjunta en el ANEXO I el Informe de Revision Limitada al 30 de junio 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.
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S. ASAMBLEA DE BENEFICIARIOS

En el periodo bajo anélisis el Fideicomiso no celebr6 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 sera 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 Inversiéon. Concluido el Periodo de
Inversion y hasta la finalizacion del Periodo de Liquidacion, dicha comision se calculara
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
Abr-24 30.842.866 25.702 5.655 31.357
May-24 30.842.866 25.702 5.655 31.357
Jun-24 37.342.865 31.119 6.846 37.965
Total trimestre 82.523 18.156 100.679

7. COORDINACION CON EL COMITE DE VIGILANCIA

En el periodo bajo analisis el Fideicomiso recibi6 el Informe del Comité de Vigilancia por el

periodo abril - junio de 2024, el cual se adjunta en el Anexo III.
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Por medio del presente, y en cumplimiento de la clausula 10.4 del Contrato de Fideicomiso,
el Fiduciario eleva al Fideicomitente y Beneficiarios el Informe de Fiduciario del
Fideicomiso Financiero correspondiente al trimestre abril 2024 - junio 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,

'{. l'll.-l.-'r-l'.'l-'lll_"" "'u'”l"l.
Cra. Soledad Jubin

Datos de Contacto:

Cra. Soledad Jubin
Manager

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

Yaguar6n 1407 15™ Floor
Montevideo, Uruguay

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

Cra. Gabriela Sanchez

Cra. Gabriela Sanchez
Supervisor

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

Yaguaron 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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ESTADOS FINANCIEROS DE PERIODO INTERMEDIO
POR EL PERIODO DE SEIS MESES FINALIZADO EL 30 DE JUNIO DE 2024
CON INFORME SOBRE REVISION DE
ESTADOS FINANCIEROS DE PERIODO INTERMEDIO




FIDEICOMISO FINANCIERIERO RENTAS INMOBILIARIAS ORIENTALES 1

e Informe sobre revision de estados financieros de periodo intermedio
» Estado de situacidn financiera de periodo intermedio

o Estado de resultados de periodo intermedio

o Estado del resultado integral de periodo intermedio

» Estado de cambios en el patrimonio de periodo intermedio

o Estado de flujos de efectivo de periodo intermedio

» Notas explicativas de los estados financieros de periodo intermedio

$ - Pesos Uruguayos
USS - Dédlares Estadounidenses
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INFORME SOBRE REVISION DE ESTADOS FINANCIEROS DE PERIODO
INTERMEDIO

A los Senores Fiduciarios de Fideicomiso Financiero Rentas Inmobiliarias Orientales I
Introducecion

Hemos revisado los estados financieros de periodo intermedio adjuntos de Fideicomiso
Financiero Rentas Inmobiliarias Orientales I (“el Fideicomiso”), que comprenden el estado
de situacién financiera al 30 de junio de 2024, y los estados de resultados, del resultado
integral, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el periodo de seis meses
finalizado en esa fecha, expresados en délares estadounidenses (moneda funcional) y
convertidos a pesos uruguayos (moneda local de presentacion distinta a la moneda funcional),
asi como las notas explicativas de los estados financieros, que incluyen un resumen de las
politicas contables significativas.

Responsabilidad del Fiduciario en relacion con los estados financieros

El Fiduciario es responsable por la preparacion y presentacion de los estados financieros
adjuntos en dodlares estadounidenses y pesos uruguayos de conformidad con la Norma
Internacional de Contabilidad 34 “Informacién Financiera Intermedia” (NIC 34), y del
control interno que considere necesario para permitir la preparaciéon de informacion
financiera de periodos intermedios libre de distorsiones significativas, ya sea debido a errores
o irregularidades.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una conclusién sobre los estados financieros adjuntos
basada en nuestra revision, la cual fue realizada de conformidad con la Norma Internacional
sobre Encargos de Revisién 2410 “Revisiéon de informacién financiera de periodos
intermedios realizada por el auditor independiente de la entidad”, emitida por el Consejo de
Normas Internacionales de Auditoria y Aseguramiento (“LAASB” por su sigla en inglés).
Dicha norma requiere que el auditor cumpla con los requisitos €ticos pertinentes a la auditoria
de los estados financieros anuales del Fideicomiso. Una revision de informacién financiera
de periodos intermedios consiste en realizar indagaciones, principalmente a las personas
responsables de las cuestiones contables y financieras, y aplicar procedimientos analiticos y
otros procedimientos de revision. El alcance de una revision es sustancialmente menor que
el de una auditoria realizada de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria, y, por
consiguiente, no nos permite obtener seguridad de que tomaremos conocimiento de todas las
cuestiones significativas que podrian identificarse en una auditoria. Por lo tanto, no
expresamos una opinién de auditoria.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Conclusion

Sobre la base de nuestra revision, nada llamo nuestra atencion que nos hiciera pensar que los
estados financieros adjuntos, expresados en délares estadounidenses (moneda funcional) y
convertidos a pesos uruguayos (moneda local de presentacion distinta a la moneda funcional),
no presentan razonablemente, en todos los aspectos significativos, la situacion financiera del
Fideicomiso al 30 de junio de 2024, asi como sus resultados y flujos de efectivo por el periodo
de seis meses finalizado en esa fecha, de conformidad con la NIC 34.

Otra cuestion — Estados financieros del ejercicio anterior

Los estados financieros del Fideicomiso correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2023 y al periodo de seis meses finalizado al 30 de junio de 2023 fueron
auditados y revisados por otros auditores, quienes expresaron con fecha 27 de marzo de 2024
una opinién sin salvedades, y con fecha 21 de agosto de 2023, una conclusién sin salvedades,

respectivamente. Ernst & Young UY SAS,

Montevideo, 26 de agosto de 2024 MARTIN VILLARMARZO
CONTADOR PUBLICO

PROFESIONALES
ONIVERSITARIOS

$ 250 rmn
< 004942 @

A member firm of Ernst & Young Global Limited



FIDEICOMISO FINANCIERO RENTAS INMOBILIARIAS ORIENTALES I

Estado de situacién financiera de periodo intermedio al 30 de junio de 2024

ACTIVO

Activos corrientes

Efectivo y equivalentes de efectivo
Otros activos financieros corrientes
Otros activos no financieros corrientes

Activos no corrientes

Cuentas por cobrar 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

Total del pasivo

Patrimonio

Certificados de participacion
Ajustes al patrimonio
Reserva por conversion
Resultados acumulados
Total de patrimonio

Total del pasivo y patrimonio

Notas 30/06/2024 31/12/2023 30/06/2024 31/12/2023
USs USS § §
(No auditado) (No auditado)
] 7.120.690 131.570 284.749.264 5.134.132
6 - 1.568.737 - 61.215.257
7 221.274 - 8.848.522 -
7.341.964 1.700.307 293.597.786 66.349.389
8 364.467 270.427 14.574.590 10.552.602
26.073.344 25.443.936 1.042.646.972 992.873.289
10 5.935.812 5.292.863 237.367.174 206.538.070
32.373.623 31.007.226 1.294.588.736 1.209.963.961
39.715.587 32.707.533 1.588.186.522 1.276.313.350
11 430.687 77.644 17.222.680 3.029.803
12 727 - 29.059 -
13 83.415 83.415 3.335.674 3.255.012
514.829 161.059 20.587.413 6.284.815
514.829 161.059 20.587.413 6.284.815
14
37.342.865 30.842.865 1.533.226.652 1.277.690.644
(144.981) (144.981) (6.309.734) (6.309.734)
- - (39.276.990) (75.330.484)
2.002.874 1.848.590 79.959.181 73.978.109
39.200.758 32.546.474 1.567.599.109 1.270.028.535
39.715.587 32.707.533 1.588.186.522 1.276.313.350

Firmado a los efectfs de su identificacion

Ernst & Yodng UY 5.A.S.

f
J

Las notas adjuntas son parte integrant!de los estados financieros de peride intermedio



FIDEICOMISO FINANCIERO RENTAS INMOBILIARIAS ORIENTALES I

Estado de resultados de periodo intermedio por el periodo de seis meses finalizado el 30 de junio 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 periodo

Ingresos operativos
Utilidad bruta

Gastos de administracién y ventas
Utilidad de operacién

Ingresos financieros
Costos financieros
Utilidad antes de impuestos

Impuesto a la renta
Utilidad del periodo

Por el periodo de tres meses

finalizado el

Por el periodo de seis meses
finalizado el

Notas 30/06/2024 30/06/2023 30/06/2024 30/06/2023
USS USS USS USS
(No auditado) (No auditado) (No auditado) (No auditado)
15 672.763 180.750 735.590 180.750
672.763 180.750 735.590 180.750
16 (150.161) (149.055) (297.040) (265.824)
522.602 31.695 438.550 (85.074)
17 8.693 3917 24.027 3.942
18 (6.524) (931) (7.566) (1.440)
524.771 34.681 455.011 (82.572)
12 (727) - (727) -
524.044 34.681 454.284 (82.572)
Por el periodo de tres meses Por el periodo de seis meses
finalizado el finalizado el
Notas 30/06/2024 30/06/2023 30/06/2024 30/06/2023
$ § § $
(No auditado) (No auditado) (No auditado) (No auditado)
15 26.230.847 6.985.626 28.665.697 6.985.626
26.230.847 6.985.626 28.665.697 6.985.626
16 (5.867.017) (5.701.983) (11.525.464) (10.239.190)
20.363.830 1.283.643 17.140.233 (3.253.564)
17 336.960 148.029 929.083 149.008
18 (253.367) (35.421) (292.285) (55.219)
20.447.423 1.396.251 17.777.031 (3.159.775)
12 (29.059) - (29.059) -
20.418.364 1.396.251 17.747.972 (3.159.775)

Firmado a los efectos ge/su identificacién

Ernst & YoungUY S.A.S.

Las notas adjuntas son parte integrante de Ips estados financieros de perido intermedio



FIDEICOMISO FINANCIERO RENTAS INMOBILIARIAS ORIENTALES I

Estado del resultado integral de periodo intermedio por el periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2024

Utilidad del periodo

Otros resultados integrales del periodo

Total de utilidad integral del periodo

Utilidad del periodo

Otros resultados integrales del periodo
Efecto por conversion a moneda de presentacion

Total de utilidad integral del periodo

Por el periodo de tres meses

finalizado el

Por el periodo de seis meses
finalizado el

30/06/2024 30/06/2023 30/06/2024 30/06/2023
USS USs US$ USS$
(No auditado) (No auditado) (No auditado) (No auditado)
524.044 34.681 454.284 (82.572)
524.044 34.681 454.284 (82.572)

Por el periodo de tres meses

finalizado el

Por el periodo de seis meses
finalizado el

30/06/2024 30/06/2023 30/06/2024 30/06/2023
$ § $ $
(No auditado) (No auditado) (No auditado) (No auditado)
20.418.364 1.396.251 17.747.972 (3.159.775)
83.846.075 (25.571.147) 36.053.494 (53.942.266)
83.846.075 (25.571.147) 36.053.494 (53.942.266)
104.264.439 (24.174.896) 53.801.466 (57.102.041)

Firmado a los efect dg su identificacién

Ernst & Young UY S.A.S.

Las notas adjuntas son parte integrante de los estados financieros de perido intermedio



FIDEICOMISO FINANCIERO RENTAS INMOBILIARIAS ORIENTALES I

Estado de cambios en el patrimonio de periodo intermedio por el periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2024

Al 1° de enero de 2023

Emision de certificados de participacion
Utilidad del periodo

Otros resultados integrales del periodo
Total de utilidad integral del periodo

Al 30 de junio de 2023 (No auditado)
Emision de certificados de participacion
Distribucion de utilidades

Utilidad del periodo

Otros resultados integrales del periodo
Total de utilidad integral del periodo

Al 31 de diciembre de 2023

Emisién de certificados de participacién
Distribucién de utilidades

Utilidad del periodo

Otros resultados integrales del periodo

Total de utilidad integral del periodo

Al30 de junio de 2024 (No auditado)

USS

Notas Certifil‘:ado.s de Aju:(;tes a'l Resultados Patrimonio
participacién patrimonio acumulados total

18.172.865 (144.981) 1.579.295 19.607.179

14 1.050.000 - - 1.050.000
. . (82.572) (82.572)
: (82.572-} (82.573;)

19.222.865 (144.981) 1.496.723 20.574.607

14 11.620.000 - - 11.620.000
14 - - (440.000) (440.000)

- - 791.867 791.867

: - 791.86; 791 .86';

30.842.865 (144.981) 1.848.590 32.546.474

14 6.500.000 - - 6.500.000
14 - - (300.000) (300.000)

- - 454284 454284

: 454.28; 454.284;

37.342.865 (144.981) 2.002.874 39.200.758

Firmado a los eieﬂje su identificacién
Ernst & Yolig UY S.A.S.

Las notas adjuntas son parte integrante de los estados financieros de periodo intermedio



FIDEICOMISO FINANCIERO RENTAS INMOBILIARIAS ORIENTALES I

Estado de cambios en el patrimonio de periodo intermedio por el periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2024

Al 1° de enero de 2023

Emision de certificados de participacion
Utilidad del periodo

Otros resultados integrales del periodo
Total de utilidad integral del periodo

Al 30 de junio de 2023 (No auditado)
Emision de certificados de participacion
Distribucién de utilidades

Utilidad del periodo

Otros resultados integrales del periodo
Total de utilidad integral del periodo

Al 31 de diciembre de 2023

Emision de certificados de participacion
Distribucion de utilidades

Utilidad del periodo

Otros resultados integrales del periodo

Total de utilidad integral del periodo

Al 30 de junio de 2024 (No auditado)

$
Certificados de Ajustes al Reserva por Resultados Patrimonio
participacion patrimonio conversion acumulados total
784.681.778 (6.309.734) (56.459.961) 63.767.207 785.679.290
41.074.950 - - - 41.074.950
- - - (3.159.775) (3.159.775)
- - (53.942.266) - (53.942.266)
- - (53.942.266) (3.159.775) (57.102.041)
825.756.728 (6.309.734) (110.402.227) 60.607.432 769.652.199
451.933.916 - - - 451.933.916
- - - (17.171.889) (17.171.889)
= = = 30.542.566 30.542.566
- - 35.071.743 - 35.071.743
- - 35.071.743 30.542.566 65.614.309
1.277.690.644 (6.309.734) (75.330.484) 73.978.109 1.270.028.535
255.536.008 - - - 255.536.008
- - - (11.766.900) (11.766.900)
- - - 17.747.972 17.747.972
- - 36.053.494 - 36.053.494
- - 36.053.494 17.747.972 53.801.466
1.533.226.652 (6.309.734) (39.276.990) 79.959.181 1.567.599.109

Firmado a los efect

Ernst & Yl

lé sy identificacién

UYS.AS.

Las notas adjuntas son parte integrante d¢ los estados financieros de periodo intermedio



FIDEICOMISO FINANCIERO RENTAS INMOBILIARIAS ORIENTALES I
Estado de flujos de efectivo de periodo intermedio por el periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2024
Notas 30/06/2024 30/06/2023 30/06/2024 30/06/2023

US$ US$ $ $
(No auditado) (No auditado) (No auditado) (No auditado)

Flujo de efectivo de las actividades operativas

Utilidad antes de impuestos ’ 455011 (82.572) 17.777.031 (3.159.775)
Cambios en activos y pasivos de operacion:

Otros activos no financieros corrientes (221.274) - (8.848.522) -

Cuentas por cobrar no corrientes (94.040) 21 (4.021.988) 830

Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar 353.043 76.334 14,192.877 2.589.036

Otros pasivos no financieros no corrientes - - 80.662 -

Efecto de la conversion - - 36.053.494 (53.942.266)
Fondos netos de actividades operativas 492.740 (6.217) 55.233.554 (54.512.175)

Flujo de efectivo de las actividades de inversion

Cobro letras de tesoreria 1.249.527 (245.619) 48,759,044 (9.188.116)
Aumento de inversiones (629.408) (827.425) (49.773.683) 21.231.475
Altas propiedades de inversion (642.949) - (30.829.104) =
Fondos netos de actividades de inversion (22.830) (1.073.044) (31.843.743) 12.043.359

Flujo de efectivo relacionado con actividades de financiacion

Integracion de certificados de participacion 14 6.500.000 1.050.000 255.536.008 41,074.950
Distribucion de utilidades 14 (300.000) - (11.766.500) =

6.200.000 1.050.000 243.769.108 41.074.950
Variacion neta en efectivo y equivalentes de efectivo 6.669.910 (29.261) 267.158.919 (1.393.866)
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del periodo 450.780 112.385 17.590.345 4.503.398
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo 7.120.690 83.124 284.749.264 3.109.532

Firmado a los efect; g‘.u identificacion

Ernst & Yot UY S.A.S.

Las notas adjuntas son parte integrante de los estados financieros de periodo intermedio



Fideicomiso Financiero Rentas Inmobiliarias Orientales |

Notas explicativas de los estados financieros de periodo intermedio
correspondientes al periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2024
(NO AUDITADO)

Nota 1 - Informacion 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 Inversion y Fideicomisos S.A.
(“Fiduciario”) y los Suscriptores Iniciales de los Valores (“Fideicomitente”) se constituy el Fideicomiso Financiero
Rentas Inmobiliarias Orientales | (“el Fideicomiso”).

El Banco Central del Uruguay, mediante la comunicacién 2021/137 del 13 de julio de 2021 dejé constancia de la
resolucién de inscripcion de los Certificados de Participacidn en el Registro de Mercado de Valores.

El objetivo del Fidecomiso es generar rentabilidad para los titulares a través de la inversién 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.

jii) Bienes inmuebles o proyectos vinculados con tecnologfa: 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
extinguird por el transcurso de 30 afios desde la constitucién del mismo. El Fideicomiso dio inicio de actividades
a partir de la primera integracién de certificados de participacién y recepcion de dichos fondos por parte del
Fiduciario.

La suscripcién de los certificados de participacién 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 de periodo intermedio

Los presentes estados financieros de periodo intermedio han sido autorizados para su emision por parte de TMF
Uruguay Administradora de Fondos de Inversién y Fideicomisos S.A., en calidad de Fiduciario del Fideicomiso, el
26 de agosto de 2024.

Estos estados financieros se presentan en délares 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 3.4).

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 de periodo
intermedio del periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2024.

Firfiado a los efectol;.de su identificacion
Ernst & Young UY S.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 aplicacion obligatoria para emisores de valores de oferta publica para los ejercicios iniciados a
partir del 1 de enero de 2012, las Normas Internacionales de Informacidn Financiera (NIIF) adoptadas por el
Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (International Accounting Standard Board —IASB), traducidas
al idioma espafiol.

Adopcidn del Decreto 108/2022

Con fecha 4 de abril de 2022 fue emitido el Decreto 108/2022 que establece nuevos requisitos de presentacion
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), deberén 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 aplicacién del articulo 5° de dicho Decreto, el Fideicomiso ha optado por no aplicar los criterios de
presentacion establecidos en el articulo 4° del mismo.

3.2 Permanencia de criterios contables

Los criterios aplicados en la valuacién de activos y pasivos, asi como también en la determinacion del resultado
del periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2024, son similares con los criterios aplicados en el ejercicio
finalizado el 31 de diciembre de 2023.

3.3 Estacionalidad de las transacciones

Dada la operativa del Fideicomiso, no hay un efecto estacional en las transacciones del mismo que deba ser
considerada a los efectos de la lectura de los presentes estados financieros de periodo intermedio.

3.4 Moneda funcional

Dado que casi la totalidad de los precios de venta e inversiones seran fijados y facturados en dédlares
estadounidenses y la devolucion de los Certificados de Participacidn 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 conversidn de estos estados financieros en délares estadounidenses a pesos uruguayos
se utilizé el método detallado en la Nota 20.

3.5 Concepto de capital utilizado

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

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

Firmado a los efectos ge su identificacion

Ernst & Yoifg UY S.A.S.



3.6 Definicion de fondos

A efectos de la elaboracidn 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 Equivalenteen $
30.06.2024 31.12.2023 30.06.2024 31.12.2023
Fondo fijo 15 15 575 575
Bancos 7.120.675 131.555 284.748.689 5.133.557
Letras tesoreria - 319.210 - 12.456.213
7.120.690 450.780 284.749.264 17.590.345

3.7  Criterios de valuacion y exposicion

Los principales criterios de valuacidn y exposicion utilizados para la preparacion de los estados financieros fueron los
siguientes:

a. Moneda diferente a la moneda funcional

Los activos y pasivos en monedas distintas al ddlar 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 $ 39,989 por USS 1 al 30 de junio de 2024,
$ 39,022 por USS 1 al 31 de diciembre de 2023 y $ 37,408 por USS 1 al 30 de junio 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 obligacion presente como
resultado de un evento pasado y es probable que se requiera que cancele dicha obligacién. Las provisiones son
expresadas a la mejor estimacidn hecha por el Fiduciario sobre el desembolso en el que incurrira 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 estan dentro del alcance de la NIIF 9 se miden inicialmente a valor
razonable mds los costos de transaccién que sean directamente atribuibles a la adquisicion del activo financiero.
Posteriormente, se miden al costo amortizado o valor razonable sobre la base del modelo de negocio y las
caracteristicas de flujo de efectivo contractuales de los 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

° 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).

Firmado a los efaptos de su identificacion
Ernst & ¥bung UY S.A.S.
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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

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

Cuando un activo financiero que 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/periodo.

El Fideicomiso no mantiene activos financieros en esta categoria.
Activos financieros medidos al valor razonable con cambio en resultados
Cualquier 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
enla 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 variacién en la calidad
crediticia del activo de la siguiente forma y segtin 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 porcidn 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 evolucién 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 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. 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 efé¢los de su identificacign
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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 cualquier 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 provision.

Medicion de las pérdidas de crédito esperadas

El Fideicomiso ha concluido que el efecto de la 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, conclusién que se
Ameérica basa en la calificacién 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 provisidn 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 inversion

Las propiedades de inversion son valuadas inicialmente a su costo, incluyendo los costos de adquisicidn. 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 periodo en que se producen, incluyendo su
efecto fiscal. Los valores razonables se obtienen mediante una valuacidn anual realizada por un perito externo
independiente deudor, aplicando el modelo de valuacién recomendado por el International Valuation Standards
Commitee.

Las propiedades de inversidn se dan de baja al momento de su enajenacién (es decir, en la fecha en que el
beneficiario obtiene el control) o cuando son retiradas permanentemente y no se espera obtener beneficios
econdémicos 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 enajenacion de una propiedad de
inversidn, 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 sélo cuando hay un cambio en el uso del activo. Para la reclasificacién de propiedades
de inversidn a activo fijo, 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 inversion, el Fideicomiso contabiliza dicha propiedad de acuerdo con la
politica de activos fijos establecida a la fecha del cambio de uso.

Firmado a los efectgs de su identificacién

Ernst & Yonig UY S.AS.
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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 obligacidn 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 modificacion 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, segun 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 combinacion de negocios) de otros activos y pasivos en una transaccidn 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.

Elimporte en libros de un activo por impuestos diferidos es sometido a revision a la fecha de cada balance y reducido
en la medida que se estime probable que no se dispondréd 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/periodo 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 estéan 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 efectqsde su identificacion

Ernst & Y UYS.AS.
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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. Determinacion del beneficio

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

i. Costos de emision de certificados de participacion

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

i- Valor razonable

Valor razonable es el precio que se recibiria por vender un activo o se pagaria por transferir un pasivo en una
transaccion 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 mas 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
utilizarian a la hora de realizar una oferta por ese activo o pasivo, asumiendo que esos participantes de mercado
actian en su propio interés econdmico.

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

El Fideicomiso utiliza las técnicas de valuacidn apropiadas en las circunstancias y con la suficiente informacion
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 estén categorizados dentro de la jerarquia de valor razonable que se describe a continuacidn,
con base en la menor variable que sea significativa para la determinacién del valor razonable en su conjunto:

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

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

e 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 revision 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 periodo.

Firmado 3 los efectog,dg'su identificacion
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k. Uso de estimaciones contables y juicios

La preparacion de los estados financieros requiere que el Fiduciario realice estimaciones contables relevantes y
la realizacidn de juicios y supuestos en el proceso de aplicacién de las politicas contables que afectan a los
importes de activos y pasivos registrados, como asi también los ingresos y gastos registrados en el
ejercicio/periodo. Los resultados reales pueden diferir de las estimaciones realizadas.

Las politicas contables significativas, estimaciones y supuestos mas importantes para la determinacion de los
valores contables de los activos y pasivos son los siguientes:

(a) Deterioro de los activos no financieros

A cada fecha de reporte anual el Fideicomiso revisa los valores contables de los bienes de Propiedades de
inversion, para determinar si existe algun indicio de deterioro. Si se identifica algin indicio, se calcula el importe
recuperable de los activos para determinar si es necesario disminuir el valor de los mismos por causa del
deterioro.

(b) Valor razonable de las inversiones y propiedades de inversion

El Fideicomiso obtiene de profesionales expertos independientes la determinacidn del valor razonable de las
Inversiones (Nota 9) y de las propiedades de inversidn (Nota 10).

Los métodos utilizados para determinar el valor razonable requieren realizar estimaciones y supuestos, basados
en informacién objetiva y conocimiento del negocio. Dichas estimaciones son altamente sensibles, y una
variacién en las mismas puede determinar una variacidn significativa en los valores razonables reconocidos en
los estados financieros. Es por esta razdn que las estimaciones son revisadas periddicamente, ajustdndose en
consecuencia si es necesario.

3.8 Cambios en politicas contables y revelaciones
Normas e interpretaciones nuevas y modificadas

El Fideicomiso aplicd por primera vez algunas normas e interpretaciones que entran en vigencia para los
ejercicios gue inicien a partir del 1 de enero de 2024 (salvo que se indigque lo contrario). El Fideicomiso no ha
adoptado de manera anticipada ninguna otra norma, interpretacidon o modificacion que se haya publicado pero
gue no estd todavia vigente.

Modificaciones a la NIIF 16: Pasivo por Arrendamiento en una Transacci6n de Venta y Arrendamiento posterior

En septiembre de 2022, el IASB emitid modificaciones a la NIIF 16 con el fin de especificar los requisitos que un
vendedor-arrendatario utiliza en la medicién del pasivo por arrendamiento que surge en una transaccion de
venta y arrendamiento posterior, para garantizar que el vendedor-arrendatario no reconozca ningin monto por
la ganancia o pérdida que esté relacionada con el derecho de uso que mantiene.

Las modificaciones no tuvieron un impacto en los estados financieros de periodo intermedio del Fideicomiso.

Firmado a los efe ée su identificacion
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Modificaciones a la NIC 1: Clasificacién de Pasivos como Corrientes o No Corrientes

En enero de 2020 y octubre de 2022, el IASB emitid las modificaciones del pérrafo 69 al 76 de la NIC 1 para
especificar los requisitos para clasificar los pasivos como corrientes o no corrientes. Las modificaciones aclaran
los siguientes puntos:

* El significado del derecho a diferir la liquidacidn de un pasivo

* Que el derecho a diferir la liguidacién del pasivo debe existir al cierre del periodo

e Que la clasificacion no se ve afectada por la probabilidad de que la entidad ejerza su derecho a diferir la
liquidacidn del pasivo

* Que unicamente si alglin derivado implicito en un pasivo convertible representa en si un instrumento de
patrimonio, los términos del pasivo no afectarian su clasificacion.

Ademas, se introdujo un requisito de revelacidn cuando un pasivo derivado de un contrato de préstamo se
clasifica como no corriente y el derecho de la entidad a diferir la liquidacién estd sujeto al cumplimiento de
compromisos futuros dentro de un periodo incluido en un plazo de doce meses.

Las modificaciones no tuvieron un impacto en los estados financieros de periodo intermedio del Fideicomiso.
Acuerdos de Financiamiento de Proveedores - Modificaciones a la NIC 7 y la NIIF 7

En mayo de 2023, el IASB emitid modificaciones a la NIC 7 Estado de Flujos de Efectivo y la NIIF 7 Instrumentos
Financieros: Revelaciones para aclarar las caracteristicas de los acuerdos de financiamiento de proveedores y
requerir que se revele informacidn adicional sobre dichos acuerdos. El objetivo de los requisitos de revelacién
que imponen las modificaciones es el de ayudar a los usuarios de los estados financieros a tener un mejor
entendimiento de los efectos de los acuerdos de financiamiento de proveedores sobre los pasivos, flujos de
efectivo y exposicidn al riesgo de liquidez de una entidad.

Las modificaciones no tuvieron un impacto en los estados financieros de periodo intermedio del Fideicomiso.

Nota 4 - Politicas de gestion del riesgo

A continuacidn, se detallan los principales tipos de riesgos a los que se encuentra expuesto el Fideicomiso y las
politicas de gestién de los mismos.

4.1 Riesgo de crédito

Se define como el riesgo por pérdida financiera que enfrenta el Fideicomiso si un deudor o contraparte en un
instrumento financiero no cumple con sus obligaciones contractuales.

El Fideicomiso se encuentra expuesto en forma acotada a este riesgo al cierre del presente ejercicio/periodo
dado que los activos financieros se mantenian bdsicamente en reconocidos bancos de plaza o en letras de
tesoreria de Estados Unidos de América.

4.2 Riesgo de liquidez
El riesgo de liquidez se refiere a la capacidad de una entidad de disponer en cada momento de los fondos

necesarios para hacer frente a su operativa normal. La liquidez inicial del Fideicomiso esta dada por la emisién
de los Certificados de Participacidn; y luego dependerd de la concrecidn de su plan de negocios.

Firmado a los efectas de4u identificacion
Ernst & Yo Y S.A.S.
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4.3 Riesgo de mercado

Es el riesgo que los cambios en los precios de mercado relevantes para la actividad a desarrollar afecten los
ingresos del Fideicomiso o el valor de los instrumentos financieros y no financieros que mantiene.

Los activos expuestos a este riesgo al cierre de los estados financieros son las inversiones y las propiedades de
inversion detalladas en la Nota 9 y 10 respectivamente.

4.4 Riesgo de tipo de cambio

Las principales transacciones del Fideicomiso, asi como sus principales activos y pasivos, estan denominados en
su moneda funcional y por lo tanto no se encuentra expuesta a riesgos cambiarios significativos.

Los saldos que integran la posicion en moneda diferente al délar estadounidense, al cierre del ejercicio/periodo
son los siguientes:

30.06.2024 31.12.2023
$ Equivalente $ Equivalente
en USS en USS

Activos
Efectivo y equivalentes de efectivo 575 15 575 15
Otros activos no financieros 7.583.678 189.644 = =
Total activos 7.584.253 189.659 575 15
Pasivos
Cuentas por pagar comerciales y
otras cuentas por pagar 1.305.768 32.653 5.633 144
Impuesto a la renta por pagar 29.059 727 - -
Total pasivos 1.334.827 33.380 5.633 144
Posicion neta activa 6.249.426 156.279 (5.058) (129)

Sensibilidad a las tasas de cambio

El siguiente cuadro muestra la sensibilidad ante un cambio razonablemente posible en las tasas de cambio del
peso uruguayo, considerando que todas las otras variables permanecerdn constantes.

Cambio Efecto sobre el Patrimonio y el
en la tasa resultado antes de impuestos
del $ uss
30.06.2024 +5% (7.814)
-5% 7.814

4.5 Riesgo de tasa de interés

El Fideicomiso no se encuentra expuesto a este riesgo de tasa de interés dado que no posee pasivos financieros con
tasa de interés al cierre de los presentes estados financieros y los activos financieros relevantes se mantienen a tasas
fijas a corto plazo (Nota 6).

Firmado a los efectos de/su identificacion
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uss Equivalente en $
30.06.2024 31.12.2023 30.06.2024 31.12.2023
Fondo fijo 15 15 575 575
Bancos 7.120.675 131.555 284.748.689 5.133.557
7.120.690 131.570 284.749.264 5.134.132
Nota 6 - Otros activos financieros corrientes
La composicién es la siguiente:
uss Equivalente en $
30.06.2024 31.12.2023 30.06.2024 31.12.2023
Letras de tesoreria - 1.576.000 - 61.498.672
Intereses a vencer - (7.263) - (283.415)
- 1.568.737 - 61.215.257

El saldo al 31 de diciembre de 2023 se componia seguln el siguiente detalle:

Fecha de adquisicién

Fecha de vencimiento Valor nominal USS

Intereses a vencer

22/11/2023 16/01/2024 320.000 (790)
29/12/2023 06/12/2024 1.256.000 (6.473)
1.576.000 (7.263)
Nota 7 - Otros activos no financieros corrientes
La composicion es la siguiente:
uss Equivalente en $
30.06.2024 31.12.2023 30.06.2024 31.12.2023
Créditos fiscales 189.061 - 7.560.363 -
Pagos anticipados 32.213 - 1.288.159 -
221.274 - 8.848.522 -
Nota 8 - Cuentas por cobrar no corrientes
La composicion es la siguiente:
uss Equivalente en $
30.06.2024 31.12.2023 30.06.2024 31.12.2023
Créditos a cobrar 390.430 298.191 15.612.904 11.636.009
Intereses a vencer (25.963) (27.764) (1.038.314) (1.083.407)
364.467 270.427 14.574.590 10.552.602

Las cuentas por cobrar no corrientes corresponden a los compromisos de compraventa firmados del proyecto
Cala del Yacht, en donde el Fideicomiso recibe como utilidad la diferencia entre el precio de la operacién y el
valor del precio de adjudicacion. Al 30 de junio de 2024 se firmaron trece compromisos de compraventa.

Firmado a los efectos deEz/identificacién
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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 Oct-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

Comisién 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 b

Comisién 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 Ac lado - 23.390 - 69.893 - 120.513 133.572 86.406 31.715 303.595 253.205 533.218 511.651 469.949 796.418 -
|Distribucién proyectada AUM prom. USD 31MM. Distribucién proyectada 2,5% - 775.000
SUPUESTOS

(*1) La comision del administrador ha sido estimada en funcién de los activos bajo manejo y los proyectos en proceso de inversién al momento de la presentacién 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

IRAE: Proyecto de inversion COMAP: Carrasco Valley USD 850.000. Beneficio a obtener: Exoneracion de IRAE 36,61% a usar en 5 afios. IRAE minimo a pagar cada afio 10%.
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