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Fideicomiso Financiero Inmobiliario

Perfil

Fideicomiso Financiero Inmobiliario ROCBA | (ROCBA | o el fideicomiso) es un fideicomiso
cuyo objetivo es generar rentabilidad mediante la adquisicién, alquiler y la posibilidad de venta
de dos pisos de oficina con cocheras y el derecho de instalar en las fachadas del Edificio uno o
mas carteles -sin obligacion de abonar contraprestacion al consorcié de copropietarios ni a los
titulares de oficinas- en el Edificio Panamericana 1050, ubicado en Vicente Lépez, Provincia de
Buenos Aires.

CFA Compania Fiduciaria Americana S.A. (CFA), actuando como fiduciario, emitird
Certificados de Participacion (CP) por monto total de USD 5.488.372, los que seran destinados
a la adquisicion del inmueble. Los CP dan derecho a recibir las distribuciones (utilidades), neta
de gastos e impuestos, de los ingresos provenientes del alquiler y posterior venta de los bienes
fideicomitidos. La suscripcién e integracion de los CP podréa realizarse, a eleccion de los
inversores, en i) en efectivo en délares estadounidenses (USD o ddlares); y/o i) en pesos al tipo
de cambio inicial; por su parte, las utilidades serdn pagadas en ddlares estadounidenses. El
fideicomiso tendra un plazo maximo de 30 aios o hasta la liquidacién de mismo, el menor.

Fundamentos de la calificacion

Asignacion de calificacion: FIX SCR S.A. Agente de calificacion de riesgo, “Afiliada de Fitch
Ratings” (FIX o la calificadora), asignd la calificacion ‘Fl2(arg)’ con perspectiva ‘Estable’ al
Fideicomiso Financiero Inmobiliario ROCBA . La calificacion se basa en las caracteristicas del
fideicomiso y la capacidad de administracion del fiduciario. El activo del fideicomiso estara
compuesto de una propiedad inmueble por lo que la rentabilidad del fideicomiso esta
principalmente sujeta a la evolucién del precio y vacancia del mercado de alquiler y venta de
oficinas.

Muy buena calidad de los activos, aunque baja diversificaciéon: con el producido de la
colocacién de los CP, el fideicomiso adquirira la unidad funcional 14 ubicada en los pisos 7y 8,
17 cocheras y el derecho de instalar en las fachadas del Edificio uno o mas carteles en el
Edificio Panamericana 1050, ubicado en Vicente Lopez, Provincia de Buenos Aires. La
superficie total, incluyendo la equivalencia del cartel, es de 1.458 m2 mas 17 cocheras, con una
estimacién de valor de venta de USD 4.957.200 a enero de 2025. El precio de compra de la
propiedad seria USD 4.489.060. No hay diversificaciones de activos ni de locaciones por lo que
la evolucién del fideicomiso esta sujeta al mercado de alquiler de oficinas en general y a la
demanda especifica del edificio y de la unidad.

Baja complejidad de administracion: el fiduciario sera el administrador inmobiliario de la
propiedad, quien sera asistido por Buroscout S.A. en todos los aspectos concernientes con el
inmueble y el contrato de locacion. Considerando el tipo de activo y el plazo del fideicomiso,
FIX opina que la administracion del inmueble implica una baja complejidad operativa y con la
existencia de administradores sustitutos en caso de necesitarse.

Comité ejecutivo: estara integrado por 3 personas cada una en representacion del fiduciario,
del estructurador inmobiliario y de los beneficiarios. Las decisiones seran tomadas por
mayoria simple y sus recomendaciones al fiduciario seran no vinculantes. El comité debera
reunirse por lo menos cada 90 dias, los cargos son ad honorem, y emitiran recomendaciones
respecto de inversiones transitorias, la administracion de los bienes fideicomitidos y la
posibilidad de tomar endeudamientos por parte del fideicomiso.

Contrato de locacidn: desde el 01.11.2021, la propiedad se encuentra alquilada a Invhora S.A.,,
perteneciente a la Corporacién Paolini, por un plazo de 36 meses con la opcion del Locatario
de prorrogar dos veces por un plazo de 36 meses y luego una ultima prérroga por 48 meses. El
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Argentina

Fideicomiso Financiero Inmobiliario ROCBA | - Resumen

Fiduciario y agente de control y revision: CFA Compaiia Fiduciaria Americana S.A.
Fiduciante: Los suscriptores de los Certificados de Participaciéon
Organizador: ARG Capital S.A.

Administrador inmobiliario: CFA Compaiiia Fiduciaria Americana S.A.
Estructurador inmobiliario: Buroscout S.A.

Titulos a emitir: Certificados de Participacion

Moneda de emision: Délares estadounidenses (USD)

Monto de emisién: Hasta USD 5.488.372

Moneda de integracion y pago: Dolares estadounidenses (USD)

Unidad funcional 14 ubicada en los pisos 7 y 8, 17 cocheras y el derecho de instalar en las fachadas del Edificio uno o mas carteles

Activo subyacente: en el Edificio Panamericana 1050

Tipo de cartera: Estatica

Colocadores: Bull Market Brokers S.A.

Asesor legal: Pérez Alati, Grondona, Benites & Arntsen

Asesor impositivo: Estudio Vidal SC

Ambito de negociacion: Bolsas y Mercados Argentinos S.A. (BYMA), A3 Mercados S.A. (“A3”) y otros mercados autorizados
Ley aplicable: Republica Argentina

Fuente: Documentos de emision

01.11.2024 el contrato fue prorrogado hasta el 31.10.2027 (primera vez) y luego podra
prorrogarse nuevamente hasta el 31.10.2030 y luego hasta el 31.10.2034. Actualmente y
hasta el 31.10.2025, el canon locativo asciende a USD 29.816,- mas IVA; a partir del
01.11.2025 y hasta el 30.11.2026, el canon locativo se establecié en USD 30.224,- mas IVA.
pagaderos en forma mensual por mes adelantado en pesos al tipo de cambio Vendedor del
Banco de la Nacién Argentina (BNA) del Gltimo dia habil del mes anterior. El precio de locacién
por metro cuadrado es de 20,73 USD/m?/mes, lo que esta dentro del precio promedio para la
zona.

Mercado de oficinas: la evolucién del fideicomiso estd vinculado a la evolucion del mercado de
oficinas del area metropolitana de Buenos Aires (AMBA) y en especial al corredor
Panamericana. De acuerdo con el informe de CBRE al segundo trimestre de 2025, la vacancia
del corredor Panamericana es del 27,8% con un precio promedio de 20,73 USD/m2/mes
mientras que para el total del mercado de AMBA, la vacancia es del 16,4%y el precio promedio
de 22,42 USD/m?/mes.

Calce de moneda y riesgo de base: la integraciéon y pago de las utilidades de los CP es en
ddlares estadounidenses mientras que el contrato de locacién actual se encuentra
denominado en dodlares, pero es pagadero en pesos al tipo de cambio vendedor del BNA. Por lo
tanto, el fideicomiso posee un buen calce de moneda, pero esta sujeto al riesgo de base ya que
el tipo de cambio para al pago del precio de la locacion esta determinado al Gltimo dia del mes
anterior al del pago al tipo de cambio vendedor del BNA, mientras que el fiduciario debera
cambiar los pesos por ddlares en operaciones ddlar MEP. Esto resulta que el tipo de cambio
aplicado puede ser distinto por establecerse en fechas distintas y por la brecha que puede
existir entre el tipo de cambio del BNA y el délar MEP, dependiendo las restricciones al acceso
al mercado cambiario.

Posibilidad de venta o liquidacion del inmueble: debera ser aprobada por lo menos el 75%
(mayoria extraordinaria de beneficiarios) de los votos de los valores fiduciarios en circulacidon
reunidos en una Asamblea de Beneficiarios. Asimismo, el fideicomiso sera liquidado en caso
ocurrir algunas de las causales detalladas en cuyo caso el fiduciario procederi a la liquidacion
de los bienes fideicomitidos en la forma que estima mas conveniente.

Comisiones: el fiduciario percibirda mensualmente los siguientes honorarios: i) el mayor entre,
a) USD 1.000; 6 b) la doceava parte del 0,45% del valor de los activos fideicomitidos segun los
estados contables trimestrales auditados; ii) el 1% del monto total de cada contrato de
locacion que se firme; vy iii) el 0,5% del precio de venta del inmueble. El estructurador
inmobiliario percibird una comisién equivalente al 10% del monto total efectivamente
colocado de los CP. Dicha Comision del Estructurador podra ser incrementada tnicamente en
caso de existir una diferencia entre el mayor valor por CP que se obtenga como precio de
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Estructura del Fideicomiso Financiero Inmobiliario ROCBA |

Buroscout S.A. CFA Compaiiia
Estructurador Fldutflarla

Inmobiliario Argentina S.A.
Fiduciario

Panamericana <+— 2-USD ROCBA |
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Beneficiarios
Fuente: FIX en base a documentos de emision

suscripcion respecto de su Valor Nominal, en cuyo caso dicha diferencia sera la “Comision
Adicional”, dichas comisiones seran abonadas en ddlares. Adicionalmente, percibira
anualmente un honorario 0,045% del valor de los activos Fideicomitidos segun el dltimo
estado contable anual auditado pagadero de forma mensual y hasta la extincion del
fideicomiso.

Conflicto de intereses: FIX entiende que los posibles conflictos de intereses se encuentran
adecuadamente cubiertos dado que los precios de adquisicion del inmueble y los participantes
han sido debidamente informados en el prospecto. La empresa vendedora del inmueble al
fideicomiso es Panamericana 1050 S.A. cuyo presidente es Levan Djaparidze quien a su vez es
director suplente del Buroscout S.A. que actia como estructurador inmobiliario del
fideicomiso.

Sensibilidad de la calificacion

Suba de calificacion: la calificacion del fideicomiso podria subir en caso de una mejora en el
mercado de oficinas del corredor panamericana con una baja de del nivel de vacancia actual y
una estabilizacién de los precios. Sin embargo, se estima que el fideicomiso no podria llegar a
las maximas calificaciones dado la concentracion del fideicomiso en una sola propiedad debido
a la falta de diversificacion del activo y posible volatilidad de los flujos por los periodos de
vacancia de la propiedad.

Baja de calificacion: una baja de la demanda de oficinas en la zona del corredor panamericana
que resulte en largos periodos de vacancia de la propiedad o en una baja del precio de locacion
y/o de venta como consecuencia de una menor calidad de gestién, pueden resultar en una baja
de calificacion. Asimismo, restricciones cambiarias que generen una brecha entre el precio de
locacién vy las utilidades a distribuir que resulten en pérdidas o menor rentabilidad a los
beneficiarios pueden afectar la calificacion del fideicomiso. En caso de endeudamiento del
fideicomiso, se analizara el mismoy su efecto sobre la calificacion.

Entidades Financieras
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Perfil

ROCBA | es un fideicomiso cuyo objetivo es generar rentabilidad para los beneficiarios a
través de la inversion en la Unidad Funcional nimero 14 (el inmueble), con una superficie total
de 1.374,92 m?, del edificio Panamericana 1050 ubicado en la calle Esteban Echeverria 1050,
Vicente Lépez, Provincia de Buenos Aires. El inmueble se compone de:

i) 1 oficinaenelpiso 7y 8 del edificio;
ii) 17 cocheras en el primer y segundo subsuelo del edificio; y

iii) El derecho exclusivo e irrevocable de instalar en la fachada del edificio que rodea a esa
unidad, uno o mas carteles y signos de identificacion comercial para publicidad, ubicado en
la fachada exterior del edificio -sin obligacién de abonar contraprestacion al consorcio de
copropietarios ni a los titulares de oficinas.

CFA Compafia Fiduciaria Americana S.A.,, actuando como fiduciario, emitird 145.800
Certificados de Participacion (CP) a un valor nominal de USD 37,64 por CP, resultando en un
monto total de USD 5.488.372, los que seran destinados a la adquisicion del inmueble.

Los CP tendran derecho al cobro de:

i) Durante los primeros 5 meses posteriores al mes de la constitucion del fideicomiso, la suma
total de USD 123.275 proveniente del pago extraordinario, la cual se abonara
mensualmente por un monto de USD 24.655 por mes;

ii) luego de dichos primeros 5 meses las utilidades a ser distribuidas -conforme determine el
estado contable correspondiente al primer trimestre incompleto- se abonaran en: a) un
pago; o b) en dos cuotas mensuales iguales; o c) conjuntamente con las utilidades
correspondientes al resultado que arroje el siguiente estado contable trimestral, segln
hayan transcurrido uno, dos, o ninglin mes completo respectivamente, desde la colocacién
de los Certificados de Participacién hasta el cierre del primer trimestre incompleto,

iii) posteriormente, se abonaran las utilidades a distribuir conforme al resultado que arroje
cada estado contable trimestral, en tres cuotas mensuales iguales, comenzando la primera
en el tercer mes posterior al cierre de cada trimestre, siempre que hubiera montos
distribuibles de acuerdo a lo alli establecido. La existencia de utilidades dependerd de la
locacion y/o la venta del inmueble y los gastos e impuestos que deba afrontar el
fideicomiso. Asimismo, tendran derecho al producido de la liquidacién del fideicomiso.

Tanto la integracién como el pago de las utilidades serd en ddlares estadounidenses (USD o
ddlares).

El fideicomiso tendra un plazo maximo de 30 afios o hasta la liquidacién de mismo, el menor.

Administracion del fideicomiso

CFA Compaiia Fiduciaria Americana S.A. sera el administrador inmobiliario de |la propiedad,
quien sera asistido por Buroscout S.A. en todos los aspectos concernientes con el inmueble y el
contrato de locacion.

Considerando el tipo de activo y el plazo del fideicomiso, FIX opina que la administracion del
inmueble implica una baja complejidad operativa y con la existencia de administradores
sustitutos en caso de necesitarse.

Administrador inmobiliario

CFA es la empresa del Grupo Arpenta especializada en la organizacién y administracion de
fideicomisos, especializandose en el desarrollo de fideicomisos de administracion, de garantia,
inmobiliarios y financieros, de conformidad con los requerimientos de la Ley N° 24.441 y las
Normas de la CNV.

Noémina de los miembros del érgano de administracion (Directorio):

Presidente: Miguel Eduardo Iribarne

Entidades Financieras
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agentsdo califcacon de Argentina

Vicepresidente: Héctor Luis Scasserra
Director Titular: Juan José Romano

Las actividades de CFA son conducidas por los directores, quienes ademas desempeian
distintas funciones dentro de las de gestion y control de la firma. CFA Compaiia Fiduciaria
Americana S.A. cuenta con su propia y adecuada organizacion para el cumplimiento de sus
obligaciones y funciones especificas de administracion fiduciaria.

El fiduciario percibird mensualmente los siguientes honorarios: i) el mayor entre, a) USD 1.000;
6 b) la doceava parte del 0,45% del valor de los activos fideicomitidos segin los estados
contables trimestrales auditados; ii) el 1% del monto total de cada contrato de locacion que se
firme; y iii) el 0,5% del precio de venta del inmueble.

Estructurador inmobiliario

Buroscout S.A. es una sociedad comercial constituida en la Ciudad de Buenos Aires, inscripta
en el Registro Publico de Comercio de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, a cargo de la
Inspeccion General de Justicia, con fecha en fecha 14.10.2024.

Los accionistas de Buroscout son German Enrique Garigiola (50%), quien es también
presidente del directorio, y Levan Roberto Djaparidze (50%), quien es director suplente.

El estructurador inmobiliario percibird una comisiéon equivalente al 10% del monto total
efectivamente colocado de los CP. Dicha Comision del Estructurador podra ser incrementada
Unicamente en caso de existir una diferencia entre el mayor valor por CP que se obtenga como
precio de suscripcién respecto de su Valor Nominal, en cuyo caso dicha diferencia sera la
“Comision Adicional”, dichas comisiones seran abonadas en ddélares. Adicionalmente, percibira
anualmente un honorario 0,045% del valor de los activos Fideicomitidos segun el dltimo
estado contable anual auditado pagadero de forma mensual y hasta la extincion del
fideicomiso.

Locacion del inmueble

El fiduciario deberd implementar los procedimientos y adoptar las medidas necesarias para
posibilitar la locacién del inmueble conforme a las siguientes pautas:

i) Objeto: procurar alquilar la totalidad del inmueble;

ii) Plazo del contrato: no menor al plazo legal admitido conforme la regulacién vigente al
momento de celebracion este;

iii) Monto del alquiler mensual: al precio de mercado que determine el fiduciario con el
asesoramiento del estructurador inmobiliario. El monto se fijara en délares sin perjuicio de
su pago en pesos al tipo de cambio aplicable, salvo que de otra manera se estipule en el
respectivo contrato de locacion. El monto locativo se reajustard de conformidad con las
practicas habituales del mercado a esos efectos.

iv) Otros conceptos a cargo del locatario: tasa municipal por alumbrado, barrido y limpieza;
tasa por servicios sanitarios (agua corriente y cloacas); impuesto inmobiliario ARBA,
expensas ordinarias.

v) Depdsito en garantia: el equivalente a dos meses de alquiler.

vi) Gastos e impuestos generados por la locacion: a ser soportados por las partes seglin usos y
costumbres.

Venta del inmueble

Se procederd con la venta del inmueble en caso de liquidacién del fideicomiso, como asi
también siempre que sea aprobado por una mayoria extraordinaria de beneficiarios. Se podra
aprobar la venta del inmueble conforme el procedimiento y los supuestos que se prevén a
continuacion:

i) Supuestos de venta del inmueble:

a. Elfiduciario con asesoramiento del estructurador inmobiliario deberan implementar
el procedimiento y adoptar las medidas que a su mejor criterio resulten necesarias o
aconsejables para posibilitar la realizacion del Inmueble maximizando la renta de los
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beneficiarios. El Inmueble podra ponerse a la venta con contrato de locacion vigente,
en cuyo caso el derecho al cobro de los arriendos devengados a partir de la venta sera
transferido al comprador.

b. A partir del inicio de la gestién de venta y durante el proceso de venta el fiduciario
podra realizar las previsiones de gastos (excepto los gastos e impuestos que deban
pagarse con el producido de la venta del Inmueble) correspondientes a dicho periodo
y podra reservar dichos fondos en la cuenta de gastos.

ii) Procedimiento:

a. Decidida la venta del inmueble de acuerdo con los supuestos de venta antes
mencionados, el fiduciario deberd dentro del plazo de 30 dias tasar la/s Oficina/s que
se pondrd/n a la venta, y en igual plazo obtener tasaciones adicionales de dos
inmobiliarias de reconocido prestigio en la zona correspondiente a las oficinas. El
mayor monto tasado serd el precio al que se pondrd/n en venta la/s oficina/s (el
“precio de ventainicial”).

b. Elestructurador deberd asesorar al organizador y al fiduciario acerca de la necesidad
y oportunidad de nuevas tasaciones, con el objeto de que el precio que sea ofrecidos
sea adecuado al de mercado, asi como sobre la metodologia a seguir para la venta del
Inmueble.

c. Todo precio de venta debera reflejar el precio de la venta libre de todo tipo de gastos,
y serd en pesos al tipo de cambio segun la cotizacién délar MEP, al cierre del tltimo
dia habil anterior a la perfeccién y concrecion de la venta del Inmueble.

d. Perfeccionamiento de la venta del Inmueble: el fiduciario tendra a su cargo el
perfeccionamiento de la escritura de venta y la inscripcién en el Registro de la
Propiedad Inmueble, a través del escribano interviniente.

Los gastos e impuestos generados por la venta del Inmueble seran soportados por las
partes seguin usos y costumbres.
El pago del valor residual de los CP serd determinado oportunamente conforme el
producido luego de realizada la gestion de venta del inmueble conforme se explica
precedentemente.
Caracteristicas del fideicomiso y cumplimiento del objetivo
Claridad y consistencia de objetivos e inversiones
FIX considera que el fideicomiso presenta una aceptable claridad y precisién de su objetivo de
inversion definido en el prospecto de inversion.
El activo del fideicomiso estarda compuesto de una propiedad inmueble por lo que la
rentabilidad del fideicomiso esta principalmente sujeta a la evolucion del precio y vacancia del
mercado de alquiler y venta de oficinas.
No hay diversificaciones de activos ni de locaciones por lo que la evolucién del fideicomiso esta
sujeta al mercado de alquiler de oficinas en general y a la demanda especifica del edificio y de
la unidad.
Adquisicion del inmueble
Panamericana 1050 S.A. hard una oferta irrevocable de venta a CFA como fiduciario del
fideicomiso para la adquisicion del inmueble por un precio de USD 4.489.060. Dicha oferta se
encuentra sujeta a la condicién resolutoria de no lograrse la colocacién de la totalidad de los
CP. Si se cumple la condicion resolutoria (no colocacién de la totalidad de los CP), la oferta de
venta quedarad sin efecto y sin penalidades entre las partes. Si, por el contrario, no se cumple
con la condicién resolutoria (se colocan la totalidad de los CP) la parte vendedora debera
otorgar la escritura traslativa de dominio del inmueble.
FIX entiende que los posibles conflictos de intereses se encuentran adecuadamente cubiertos
dado que los precios de adquisicién del inmueble y los participantes han sido debidamente
ROCBA|
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informados en el prospecto. La empresa vendedora del inmueble al fideicomiso es
Panamericana 1050 S.A. cuyo presidente es Levan Djaparidze quien a su vez es director
suplente del Buroscout S.A. que acttiia como estructurador inmobiliario del fideicomiso.

Locacion actual del inmueble

Desde el 01.11.2021, la propiedad se encuentra alquilada a Invhora S.A., perteneciente a la
Corporacién Paolini, por un plazo de 36 meses con la opcién del Locatario de prorrogar dos
veces por un plazo de 36 meses y luego una ultima prorroga por 48 meses. El 01.11.2024 el
contrato fue prorrogado hasta el 31.10.2027 (primera vez) y luego podra prorrogarse
nuevamente hasta el 31.10.2030 y luego hasta el 31.10.2034.

Actualmente y hasta el 31.10.2025, el canon locativo asciende a USD 29.816,- mas IVA, a
partir del 01.11.2025 y hasta el 30.11.2026, el canon locativo se establecié en USD 30.224,-
mas IVA. pagaderos en forma mensual por mes adelantado en pesos al tipo de cambio
Vendedor del Banco de la Nacién Argentina (BNA) del tltimo dia habil del mes anterior.

El precio de locacion por metro cuadrado es de 20,73 USD/m?%/mes, lo que estd dentro del
precio promedio para la zona.

El precio del alquiler mensual serd establecido observando el siguiente procedimiento:

i) 60 dias corridos antes del inicio del correspondiente periodo de 12 meses y durante 30
dias corridos, las partes deberan negociar de buena fe el precio del alquiler mensual para
los 12 meses del periodo, tomando como parametro el valor de mercado de los alquileres
de oficinas comerciales de similares caracteristicas y calidad a las del Inmueble.

El precio de alquiler del cartel debera estimarse como equivalente a una oficina de 333 m?
de superficie con 6 cocheras de similares caracteristicas y calidad a las del inmueble locado.

ii) Finalizado el periodo de 30 dias corridos, sin que las partes se hubiesen puesto de acuerdo
respecto al canon locativo mensual para los 12 meses del periodo, cada una de las partes
deberd solicitar 1 cotizacién a cualquiera de las inmobiliarias detalladas: a) CBRE
Argentina: b) L. Ramos; ¢) Castro Cranwell & Weiss; y d) Cushman & Wakefield.

iii) Sialgunade las partes no solicitase y/o exhibiese a la otra parte la cotizacidn establecida en
el inciso anterior dentro de los 15 dias corridos, contados desde la finalizacion del plazo
establecido en i), se entenderd que acepta como valida la cotizacion solicitada por la otra
parte, en cuyo caso quedara como definitivo el alquiler que surja de esta cotizacién, salvo
por lo establecido al final del presente apartado.

iv) De no ocurrir el supuesto indicado en iii), obtenida las dos cotizaciones, dentro de los 15
dias corridos contados desde la finalizacidn del plazo establecido en el inciso i), las partes
determinaran el valor del canon locativo mensual correspondiente a los siguientes 12
meses del plazo, el cual resultard de promediar las cotizaciones realizadas por las
inmobiliarias. Dicho canon locativo tendra vigencia a partir del primer mes del periodo
correspondiente a los 12 meses del periodo y, en caso de retrasos, serd aplicado
retroactivamente a partir de dicho primer mes.

Transcurridos los 6 primeros meses del plazo, el locatario podra rescindir el contrato de
locacion sin expresion de causa, siempre y cuando se encuentre al dia con el cumplimiento de
sus obligaciones contractuales y legales, con la condiciéon de preavisar dicha voluntad de
rescindir por medio fehaciente con 90 dias de antelacién y abonar, al momento de la
restitucion del Inmueble, una suma que sera equivalente a: i) un mes y medio de alquiler, si la
rescision es efectiva dentro del primer afio de la locacidn; y ii) un mes si la rescision se ejercita
transcurrido los 12 primeros meses.

Estan a exclusivo costo, cargo y responsabilidad del locatario el pago de los gastos por todos
los servicios con los que cuente el Inmueble, tales como luz, telefonia e internet, como asi
también el pago de los servicios de aguas (incluido en las expensas), y la tasa de alumbrado,
barrido y limpieza y conservacién de la via publica y la tasa de publicidad por el cartel del
Municipio de Vicente Lopez. El impuesto inmobiliario (Partida 110-154764-3) de la Provincia
de Buenos Aires y cualquier otro que en el futuro graven al inmueble locado estara a cargo del
Locatario.
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Por ultimo, el locatario serd responsable de contratar, dentro de los 15 dias corridos
subsiguientes a la suscripcién del contrato, un seguro contra incendio y de responsabilidad
civil que comprenda las mejoras de su propiedad existentes o que se instalen en el inmueble
locado, y el cartel, asi como los riesgos de la actividad por una suma no menor a USD
1.000.000. La locadora sera beneficiaria de la cobertura respecto a los bienes que le son
propios; el locatario respecto de los suyos y quedara librado al liquidador del seguro aquellos
dafos que se originan en los bienes de una de las partes perjudicando a la otra. En el plazo
establecido, el Locatario deberd remitir a la Locadora una copia fiel de los seguros contratados.

Mercado de oficinas

La evolucion del fideicomiso esta vinculado a la evolucion del mercado de oficinas del area
metropolitana de Buenos Aires (AMBA) y en especial al corredor Panamericana.

De acuerdo con el informe de CBRE al segundo trimestre de 2025, la vacancia del corredor
Panamericana es del 27,8% con un precio promedio de 20,73 USD/m?%/mes mientras que para
el total del mercado de AMBA, la vacancia es del 16,4% y el precio promedio de 22,42
USD/m?2/mes. Asimismo, se detalla que en el trimestre analizado el mercado muestra una
absorcién neta positiva durante dos trimestres consecutivos, hecho que no ocurria desde
2020.

Extincion y liquidacion del fideicomiso
El fideicomiso se liquidara en los siguientes supuestos:

i) ante el pago total de las utilidades, aunque ello tenga lugar antes de la fecha especificada
en el presente contrato de fideicomiso;

ii) ante la ocurrencia de un cambio normativo que torne inconveniente la consecucion del
Fideicomiso, (“Evento Especial”).

iii) ante la extincion del patrimonio fideicomitido;

iv) ante la cesacion de pagos del fideicomiso, declarada por el fiduciario sobre la base de
sendos dictamenes legal y contable;

v) por el transcurso del plazo establecido en el presente contrato de fideicomiso y;

vi) ante el acaecimiento de cualquier causa no prevista en este contrato suplementario pero
que a juicio del fiduciario haga imposible su continuacion por la imposibilidad de cumplir
con el objeto del fideicomiso.

En ninguno de los casos anteriores, el plazo de duracién del fideicomiso se excedera el limite
de 30 anos establecido en el articulo 1668 del CCCN.

Si ocurre cualquiera de los acontecimientos previstos en esta cldusula, a excepcion del
indicado en el inciso vi), el Fiduciario: a) lo comunicara a la CNV, y al publico en general
mediante la publicacion de un aviso en la AIF y en el boletin de BYMA, y/o el mercado
autorizado donde negocien los Valores Fiduciarios, y/o un diario de gran circulacién en el lugar
del presente Fideicomiso; b) lo comunicard a cada Fiduciante mediante aviso cursado al
domicilio que tuviera registrado; y c) en el plazo méas breve posible iniciara los procedimientos
de liquidacién del Fideicomiso.

Si ocurre el evento indicado en el inciso vi), el Fiduciario a) lo comunicara ala CNV, y al publico
en general mediante la publicacion de un aviso en la AlIF y en el boletin de BYMA, y/o el
mercado autorizado donde negocien los Valores Fiduciarios, y/o en un diario de gran
circulacién en el lugar del presente Fideicomiso; b) requerird una decisién de la mayoria de
beneficiarios a los fines de analizar la liquidacién del Fideicomiso.

El fiduciario procedera a la liquidacion del fideicomiso mediante la realizacion de los bienes
fideicomitidos en la forma que estime mas conveniente para el interés de los beneficiarios.
Tratandose de inmuebles o de bienes de considerable valor para los que no exista un mercado
liquido publico para su venta, la misma se realizara por subasta o licitacion privadas al mejor
postor, salvo que se otro modo se acuerde por mayoria de beneficiarios.

Realizado el activo, cancelados los Pasivos y constituidas las Reservas pertinentes, el importe
excedente se aplicara a los destinos indicados en el orden siguiente:

i) La retribucion que le corresponda al fiduciario durante la etapa de liquidacién sera
equivalente al doble del importe que venia cobrando mensualmente hasta el mes previo al
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momento de la extincién, y en forma adicional el 2% del resultante de los activos
liquidados;

ii) El pago del valor residual de los CP a los fiduciantes, el cual serd determinado
oportunamente conforme el producido luego de realizada la gestion de venta del Inmueble.

Analisis operacional

FIX opina que el fideicomiso presenta adecuados mecanismos de control ya que, considerando
la administracion de este, los posibles conflictos de intereses se encuentran mitigados por el
tipo de administracion necesaria y que el fiduciario posee el conocimiento y la capacidad para
realizar teniendo en cuenta los objetivos del fideicomiso.

CFA es la empresa del Grupo Arpenta especializada en la organizaciéon y administracién de
fideicomisos, especializandose en el desarrollo de fideicomisos de administracién, de garantia,
inmobiliarios y financieros, de conformidad con los requerimientos de la Ley N° 24,441 y las
Normas de la CNV.

Calce de moneda y riesgo de base

Laintegraciony pago de las utilidades de los CP es en délares estadounidenses mientras que el
contrato de locacion actual se encuentra denominado en ddlares, pero es pagadero en pesos.
Por lo tanto, el fideicomiso posee un buen calce de moneda, pero esta sujeto al riesgo de base
ya que el tipo de cambio para al pago del precio de la locacion esta determinado al dltimo dia
del mes anterior al del pago al tipo de cambio vendedor del BNA, mientras que el fiduciario
debera cambiar los pesos por délares en operaciones délar MEP. Esto resulta que el tipo de
cambio aplicado puede ser distinto por establecerse en fechas distintas y por la brecha que
puede existir entre el tipo de cambio del BNA y el délar MEP dependiendo las restricciones al
acceso al mercado cambiario.

Comité ejecutivo

Estard integrado por 3 personas cada una en representacion del fiduciario, del estructurador
inmobiliario y de los beneficiarios. Las decisiones seran tomadas por mayoria simple y sus
recomendaciones al fiduciario serdn no vinculantes. El comité debera reunirse por lo menos
cada 90 dias, los cargos son ad honorem, y emitirdn recomendaciones respecto de inversiones
transitorias, la administracion de los bienes fideicomitidos y la posibilidad de tomar
endeudamientos por parte del fideicomiso.

Cuentas fiduciarias
Fondo de reserva

El fondo de reserva sera constituido por un monto minimo equivalente a 24 meses de gastos,
obtenido por la colocacion de los CP, el cual podra ser recompuesto con fondos provenientes
del producido de los bienes fideicomitidos conforme se determine en los respectivos estados
contables trimestrales para mantener el monto minimo equivalente a 24 meses y sera aplicado
por el fiduciario al pago de gastos (expensas, Impuestos, honorarios calificadora, asesores
contable, fiduciario, gastos de refaccién y mantenimiento del Inmueble, etc.), cuando por
cualquier causa no existan fondos suficientes en la cuenta fiduciaria recaudadora para el pago
de los mismos, todo ello conforme al presente.

En caso de que el fondo de reserva no sea suficiente para afrontar los gastos del fideicomiso, el
Fiduciario podra convocar a una Asamblea de Beneficiarios a fines de determinar el curso de
accién a seguir.

Fondo de utilidades a distribuir
Sera constituido por los montos a distribuir en concepto de utilidad entre los tenedores de CP.

Las Utilidades seran pagadas: i) durante los primeros 5 meses posteriores al mes de la
constitucién del fideicomiso, serd la suma total de USD 123.275 proveniente del pago
extraordinario, y se abonara mensualmente, a razon de USD 24.655 por mes; ii) luego de
dichos primeros 5 meses las utilidades a ser distribuidas -conforme determine el estado
contable correspondiente al primer trimestre incompleto- se abonaran en: a) un pago; o b) en
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dos cuotas mensuales iguales; o c) conjuntamente con las utilidades correspondientes al
resultado que arroje el siguiente estado contable trimestral, segiin hayan transcurrido uno,
dos, o ningln mes completo respectivamente, desde la colocaciéon de los Certificados de
Participacién hasta el cierre del primer trimestre incompleto, iii) posteriormente, se abonaran
las utilidades a distribuir conforme al resultado que arroje cada estado contable trimestral, en
tres cuotas mensuales iguales, comenzando la primera en el tercer mes posterior al cierre de
cada trimestre, siempre que hubiera montos distribuibles de acuerdo a lo alli establecido.

Cuenta fiduciaria recaudadora

A partir de la fecha de emisidn, los ingresos generados por los bienes fideicomitidos serdn
depositados diariamente por el administrador inmobiliario en una cuenta fiduciaria abierta en
Banco Galicia y Buenos Aires S.A.U y/o Banco Macro S.A. y/o cualesquiera de sus afiliadas y/o
vinculadas, que serdn una o mas cuentas bancarias denominada en pesos y/o en délares, bajo la
titularidad del fideicomiso y a la orden del fiduciario.

Cuenta de Contingencias

El Fiduciario podra realizar la apertura de otras cuentas bancarias y/o comitentes
denominadas en pesos, bajo la titularidad del fideicomiso y a la orden del fiduciario, en la
Republica Argentina o en el exterior, a los fines de depositar y administrar los fondos del
Fideicomiso y efectuar Inversiones Elegibles.

Determinacion de la calificacion

FIX asignd la calificacion ‘Fl2(arg)’ con perspectiva ‘Estable’ al Fideicomiso Financiero
Inmobiliario ROCBA |. La calificacion se basa en las caracteristicas del fideicomiso y la
capacidad de administracién del fiduciario. El activo del fideicomiso estard compuesto de una
propiedad inmueble por lo que la rentabilidad del fideicomiso esta principalmente sujeta a la
evolucion del precio y vacancia del mercado de alquiler y venta de oficinas.
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agentsdo califcacon de Argentina

Anexo | - Dictamen de calificacion

El Consejo de Calificacién de FIX SCR S.A. AGENTE DE CALIFICACION DE RIESGO, “Afiliada
de Fitch Ratings” - Reg. CNV N°9, reunido el 16 de octubre de 2025, asigné la calificacién
FI2(arg) con Perspectiva Estable al Fideicomiso Financiero Inmobiliario ROCBA .

Categoria Fl2(arg): Fondos que demuestran, en la opinién de FIX, altos estandares para
cumplir en el largo plazo con los objetivos de inversién del Fondo, considerando la capacidad
de gestion de la Administradoray las caracteristicas del Fondo.

Nota: la Perspectiva de una calificacion indica la posible direcciéon en que se podria mover una
calificacion dentro de un periodo de uno a dos afos. Una calificacién con perspectiva “Estable”
puede ser cambiada antes de que la perspectiva se modifique a “Positiva” o “Negativa” si
existen elementos que lo justifiquen. Los signos "+" 0 "-" podran ser afiadidos a una calificacion
nacional para mostrar una mayor o menor importancia relativa dentro de la correspondiente
categoria, y no alteran la definicién de la categoria a la cual se los afade.

Fuentes de informacion: las presentes calificaciones se determinaron en base a la informacién
cuantitativa y cualitativa suministrada por el organizador y fiduciario:

° Borrador del Suplemento de Prospecto del Fideicomiso Financiero Inmobiliario
“ROCBAI”

Dicha informacion resulta adecuada y suficiente para fundamentar las calificaciones
otorgadas.

Determinacion de las calificaciones: Manual de Procedimiento de Calificacion de Fondos
Cerrados o de Inversion, registrada ante la Comision Nacional de Valores (disponible en
www.fixscr.com o en www.cnv.gov.ar).

Notas: las calificaciones aplican a los términos y condiciones de los titulos estipulados en el
prospecto de emisién. Dado que no se ha producido aun la emisién, las calificaciones otorgadas
se basan en la documentacién e informacion presentada por el emisor y sus asesores,
quedando sujetas a la recepcion de la documentacién definitiva al cierre de la operacion. El
presente informe de calificacion debe leerse conjuntamente con el prospecto de emisién.
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agente de calific FitchRatings

Las calificaciones incluidas en este informe fueron solicitadas por el emisor o en sunombrey,
por lo tanto FIX SCR S.A. AGENTE DE CALIFICACION DE RIESGO (Afiliada de Fitch Ratings) -
en adelante FIXSCR S.A. o la calificadora-, ha recibido honorarios correspondientes por la
prestacidon de sus servicios de calificacion.

TODAS LAS CALIFICACIONES CREDITICIAS DE FIX SCR S.A. ESTAN SUJETAS A CIERTAS LIMITACIONES Y ESTIPULACIONES. POR
FAVOR LEA ESTAS LIMITACIONES Y ESTIPULACIONES SIGUIENDO ESTE ENLACE: WWW.FIXSCR.COM. ADEMAS, LAS DEFINICIONES
DE CALIFICACION Y LAS CONDICIONES DE USO DE TALES CALIFICACIONES ESTAN DISPONIBLES EN NUESTRO SITIO WEB
WWW.FIXSCR.COM. LAS CALIFICACIONES PUBLICAS, CRITERIOS Y METODOLOGIAS ESTAN DISPONIBLES EN ESTE SITIO EN TODO
MOMENTO. EL CODIGO DE CONDUCTA DE FIX S.AA. Y LAS POLITICAS SOBRE CONFIDENCIALIDAD, CONFLICTOS DE INTERES,
BARRERAS A LA INFORMACION PARA CON SUS AFILIADAS, CUMPLIMIENTO Y DEMAS POLITICAS Y PROCEDIMIENTOS ESTAN
TAMBIEN DISPONIBLES EN LA SECCION DE CODIGO DE CONDUCTA DE ESTE SITIO. FIX S.A. PUEDE HABER PROPORCIONADO
OTRO SERVICIO ADMISIBLE A LA ENTIDAD CALIFICADA O A TERCEROS RELACIONADOS. LOS DETALLES DE DICHO SERVICIO DE
CALIFICACIONES, PARA LOS CUALES EL ANALISTA LIDER SE BASA EN UNA ENTIDAD REGISTRADA ANTE LA UNION EUROPEA, SE
PUEDEN ENCONTRAR EN EL RESUMEN DE LA ENTIDAD EN ELSITIO WEB DE FIXSCRS.A.

Este informe no debe considerarse una publicidad, propaganda, difusién o recomendacién de la entidad para adquirir, vender o negociar
valores negociables o del instrumento objeto de calificacion.

La reproduccién o distribucién total o parcial de este informe por terceros estd prohibida, salvo con permiso. Todos sus derechos
reservados. En la asignacion y el mantenimiento de sus calificaciones, FIX SCR S.A. se basa en informacion factica que recibe de los emisores
y sus agentes y de otras fuentes que FIX SCR S.A. considera creibles. FIX SCR S.A. lleva a cabo una investigacion razonable de la informacion
factica sobre la que se basa de acuerdo con sus metodologias de calificacion, y obtiene verificacion razonable de dicha informacion de
fuentes independientes, en la medida que dichas fuentes se encuentren disponibles para una emisiéon dada o en una determinada
jurisdiccion. La forma en que FIX SCR S.A. lleve a cabo la investigacion factual y el alcance de la verificacion por parte de terceros que se
obtenga, variara dependiendo de la naturaleza de la emision calificada y el emisor, los requisitos y practicas en la jurisdiccion en que se
ofrece y coloca la emision y/o donde el emisor se encuentra, la disponibilidad y la naturaleza de la informacién publica relevante, el acceso a
representantes de la administracion del emisor y sus asesores, la disponibilidad de verificaciones preexistentes de terceros tales como los
informes de auditoria, cartas de procedimientos acordadas, evaluaciones, informes actuariales, informes técnicos, dictdmenes legales y
otros informes proporcionados por terceros, la disponibilidad de fuentes de verificacion independiente y competentes de terceros con
respecto a la emision en particular o en lajurisdiccion del emisor y una variedad de otros factores. Los usuarios de calificaciones de FIX SCR
S.A. deben entender que ni una investigacion mayor de hechos, ni la verificacion por terceros, puede asegurar que toda la informacién en la
que FIXSCR S.A. en el momento de realizar una calificacion crediticia serd exacta y completa. El emisor y sus asesores son responsables de
la exactitud de la informacién que proporcionan a FIX S.A. y al mercado en los documentos de oferta y otros informes. Al emitir sus
calificaciones, FIX SCR S.A. debe confiar en la labor de los expertos, incluyendo los auditores independientes, con respecto a los estados
financieros y abogados con respecto a los aspectos legales y fiscales. Ademas, las calificaciones son intrinsecamente una visién hacia el
futuro e incorporan las hipétesis y predicciones sobre acontecimientos que pueden suceder y que por su naturaleza no se pueden
comprobar como hechos. Como resultado, a pesar de la comprobacién de los hechos actuales, las calificaciones pueden verse afe ctadas por
eventos futuros o condiciones que no se previeron en el momento en que se emitié o confirmé una calificacion.

La informacion contenida en este informe recibida del emisor se proporciona sin ninguna representacion o garantia de ningun tipo. Una
calificacion de FIX SCR S.A. es una opinién en cuanto a la calidad crediticia de una emision. Esta opinidn se basa en criterios establecidos y
metodologias que FIX SCR S.A. evaltia y actualiza en forma continua. Por lo tanto, las calificaciones son un producto de trabajo colectivo de
FIX SCR S.A. y ningln individuo, o grupo de individuos es tGinicamente responsable por la calificacion. La calificacion sélo incorpora los
riesgos derivados del crédito. En caso de incorporacién de otro tipo de riesgos, como ser riesgos de precio o de mercado, se hara mencion
especifica de los mismos. FIX SCR S.A. no esta comprometida en la oferta o venta de ningun titulo. Todos los informes de FIXSCR S.A. son de
autoria compartida. Los individuos identificados en un informe de FIX SCR S.A. estuvieron involucrados en el mismo pero no son
individualmente responsables por las opiniones vertidas en él. Los individuos son nombrados solo con el propdsito de ser contactados. Un
informe con una calificacion de FIX SCR S.A. no es un prospecto de emision ni un sustituto de la informacion elaborada, verificada y
presentada a los inversores por el emisor y sus agentes en relacion con la venta de los titulos. Las calificaciones pueden ser modificadas,
suspendidas, o retiradas en cualquier momento por cualquier razén a sola discrecion de FIX SCR S.A. no proporciona asesoramiento de
inversion de ningun tipo.

Las calificaciones representan una opinion y no hacen ninglin comentario sobre la adecuacién del precio de mercado, la conveniencia de
cualquier titulo para un inversor particular o la naturaleza impositiva o fiscal de los pagos efectuados en relacion a los titulos. FIX SCR S.A.
recibe honorarios por parte de los emisores, aseguradores, garantes, otros agentes y originadores de titulos, por las calificaciones. Dichos
honorarios generalmente varian desde USD 1.000 a USD 200.000 (u otras monedas aplicables) por emision. En algunos casos, FIX SCR S.A.
calificard todas o algunas de las emisiones de un emisor en particular, o emisiones aseguradas o garantizadas por un asegurador o garante
en particular, por una cuota anual. La asignacion, publicacion o diseminacion de una calificacion de FIX SCR S.A. no constituye el
consentimiento de FIX SCR S.A. a usar su nombre en calidad de “experto” en cualquier declaracién de registro presentada bajo las leyes de
mercado de titulos y valores de cualquier jurisdiccion, incluyendo, pero no excluyente, las leyes del mercado de Estados Unidos y la
“Financial Services and Markets Act of 2000” del Reino Unido. Debido a la relativa eficiencia de la publicacion y su distribucion electrénica,
los informes de FIX SCR S.A. pueden estar disponibles hasta tres dias antes para los suscriptores electrénicos que para otros suscriptores de
imprenta.
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