TERRAZAS DE VOLCAN
FONDO COMUN DE INVERSION CERRADO INMOBILIARIO

Estados Contables

Correspondientes al ejercicio econémico irregular de 241 dias iniciado el 4 de mayo de 2022 y
finalizado el 31 de diciembre de 2022 — (Nota 2.4)
Ejercicio Econémico N° 1

(En pesos)



MEMORIA:

Terrazas del Volcan Fondo Comun de Inversion Cerrado Inmobiliario (Terrazas del Volcan FCICI), es
un Fondo Cerrado Inmobiliario, cuyo objetivo es obtener la apreciacion del valor de su patrimonio
mediante la inversion en activos especificos (minimo 75% del patrimonio del Fondo), detallados en su
reglamento de gestion. Los recursos obtenidos de la colocacion de las Cuota partes se destinaran,
parcialmente, a la adquisicién de unidades del Proyecto Inmobiliario Terrazas del Volcan, y su
posterior administracion y venta.

El Proyecto Terrazas del Volcan es un complejo de viviendas, oficinas y locales comerciales, ubicado
en la calle Zelarrayan 1670, en el barrio de Flores (CABA), entre las calles Hortiguera y Victor
Martinez, desarrollado dentro de un edificio con proteccién histérica, en donde funcioné la tradicional
Fabrica Volcan.

El edificio comprende una superficie cubierta de aproximadamente 45.000 m2, compuesto por 454
departamentos (de los cuales un 55% ya se encuentran habitados), incluyendo monoambientes con
posibilidad de expansién a patio o balcén, estudios de 1 a 2 ambientes, Departamentos de 2 a 3
ambientes y Duplex con terraza propia de 2 y 3 ambientes. Todas las unidades cuentan con la
posibilidad de expansién. Ademas, el complejo posee 6 oficinas, 11 locales comerciales, 252
cocheras, 100 bauleras, y diversos amenities, tales como gimnasio, vestuarios, pileta, salones de
usos multiples, entre otros.

El Proyecto estuvo a cargo del Estudio Mario Roberto Alvarez y Asociados, uno de los principales
estudios de Arquitectura del pais. El desarrollador del complejo es Orbis Compafiia de Seguros S.A.
(Orbis), que presenta una amplia trayectoria en desarrollos inmobiliarios residenciales, y se
encuentra con proyectos de similares caracteristicas en marcha. Orbis opera en el mercado
asegurador argentino, con un market share general de 0.9%, y posee una extensa gama de
coberturas, destacandose principalmente en seguros de vida y sepelio.

El 4 de mayo de 2022 resulto aprobado por la Comisién Nacional de Valores el Terrazas del Volcan
Fondo Comun Cerrado Inmobiliario

Este fondo esta calificado por la gente de FixScr Argentina. El consejo de calificacion de FIX SCR
S.A. AGENTE DE CALIFICACION DE RIESGO “afiliada de Fitch Ratings” - Reg. CNV N°9, reunido el
15 de diciembre de 2022, decidié confirmar la calificacion FI3+(arg) Perspectiva Estable asignada al
presente Fondo.

Categoria FI3(arg): Fondos que demuestran, en la opinion de FIX, razonables estandares para
cumplir en el largo plazo con los objetivos de inversién del Fondo, considerando la capacidad de
gestién de la Administradora y las caracteristicas del Fondo. con una calificacién de

Los activos de este son aproximadamente 44 departamentos del desarrollo inmobiliario Terrazas del
Volcan hecho por la gente de Orbis compafiia de Seguro.

El 8 de junio de 2022 se colocé el mismo, obteniendo la suma de $ 840 millones de pesos. Lo que
equivale a 840 millones de cuotas partes. La duracion del mismo es por 5 afios.

Al final del afio se encuentran alquilados aproximadamente 19 departamentos y el resto estan a la
venta. Estimamos vender durante el proximo afio unos 6 departamentos que incidirdn muy
positivamente en el rendimiento del fondo.

El valor de cierre de la cuota parte al final del presente Ejercicio es de 1,3267.



TERRAZAS DE VOLCAN FONDO COMUN DE INVERSION CERRADO
Denominacion del fondo: INMOBILIARIO

Domicilio legal: 25 de Mayo 267 Piso 5 — Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

Actividad principal del fondo: Fondos y Sociedades de inversion y entidades financieras similares.

Numero de inscripcion en el registro de la

Comision nacional de valores: 1280

Fecha del reglamento: 4 de mayo de 2022
Resolucion CNV: RESFC-2022-21758-APN
Fecha de Cierre de Ejercicio: 31 de diciembre de cada afio
calendario

El fondo tiene un plazo de duracién de cinco (5) afios contados desde la Fecha de Liquidacion,
Duracion del fondo:  Integracion y Emision. El plazo podra prorrogarse por decision de la Asamblea Extraordinaria de
Cuotapartistas, segun lo previsto en el Capitulo 14, Seccion 3 del Reglamento de Gestion.

Sociedad Gerente: Valiant Asset Management Sociedad Gerente de Fondos Comunes de Inversion
S.AU
Sociedad Depositaria: Banco de Valores S.A.

EJERCICIO ECONOMICO NUMERO 1
BALANCE ANUAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

EJERCICIO ECONOMICO IRREGULAR DE 241 DIAS INICIADO EL 4 DE MAYO DE 2022

(En pesos)
Daniel R. Muzzalupo Inicialado a efectos de su identificacién Carlos Arecco
Contador Publico (U.B.A.) con nuestro informe de fecha Presidente
C.P.C.E.C.A.B.A. T° 290 F° 200 13 de marzo de 2023
Por Comision Fiscalizadora BREA SOLANS & ASOCIADOS

C.P.C.E.CAB.A.T°1F° 217




TERRAZAS DE VOLCAN
FONDO COMUN DE INVERSION CERRADO INMOBILIARIO
Estado de Situacién Patrimonial

Al 31 de diciembre de 2022

(en pesos)
ACTIVO 31/12/2022 PASIVO 31/12/2022
ACTIVO CORRIENTE PASIVO CORRIENTE
Caja y bancos (Nota 5.1) 1.075.141 | Deudas comerciales (Nota 5.7) 10.701.666
Inversiones (Nota 5.2 y Anexo 1) 24.757.429 | Deudas fiscales (Nota 5.8) 99.596
Créditos (Nota 5.3) 171.823
Otros créditos (Nota 5.4) 1.780.963
Bienes de cambio (Nota 5.5) 106.380.925
TOTAL ACTIVO CORRIENTE 134.166.281 | TOTAL PASIVO CORRIENTE 10.801.262
ACTIVO NO CORRIENTE
Propiedades de inversion (Nota 5.6) 991.035.474
TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE 991.035.474 | TOTAL PASIVO 10.801.262

TOTAL ACTIVO

1.125.201.755

PATRIMONIO NETO (segun estado respectivo)

TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETO

1.114.400.493

1.125.201.755

Las notas y anexos que se acompafian son parte integrante de los estados contables.

Daniel R. Muzzalupo
Contador Publico (U.B.A.)
C.P.C.E.C.A.B.A. T° 290 F° 200
Por Comisién Fiscalizadora

BREA SOLANS & ASOCIADOS
C.P.CEECABA T°1F°217

Daniel R. Muzzalupo
Socio

Contador Publico (U.B.A.)
C.P.C.E.C.A.B.A. T° 290 F° 200
Ver informe profesional por separado

Carlos Arecco
Presidente




TERRAZAS DE VOLCAN

FONDO COMUN DE INVERSION CERRADO INMOBILIARIO

Estado de Resultados

Correspondiente al ejercicio econémico irregular de 241 dias iniciado el 4 de mayo de

2022 y finalizado el 31 de diciembre de 2022 (Nota 2.4)

(en pesos)

Ingresos por alquileres

Impuesto a las ganancias

Gastos de comercializacion (Anexo 1)
Gastos de administracion (Anexo II)

Resultados financieros y por tenencia y resultados generados por cambios en
el poder adquisitivo de la moneda (Nota 3.8)

Resultado antes del impuesto a las ganancias

Resultado del ejercicio - pérdida

31/12/2022

5.678.379

(5.558.667)
(47.072.661)

(40.437.340)

(87.390.289)

(87.390.289)

Las notas y anexos que se acomparfian son parte integrante de los estados contables.

Daniel R. Muzzalupo
Contador Publico (U.B.A))
C.P.C.E.C.A.B.A. T° 290 F° 200
Por Comisién Fiscalizadora

BREA SOLANS & ASOCIADOS
C.P.CEE.C.AB.A T°1F°217

Daniel R. Muzzalupo
Socio
Contador Publico (U.B.A.)
C.P.C.E.C.A.B.A. T° 290 F° 200
Ver informe profesional por separado

Carlos Arecco
Presidente



TERRAZAS DE VOLCAN

FONDO COMUN DE INVERSION CERRADO INMOBILIARIO

Estado de Evolucion del Patrimonio Neto

Correspondiente al ejercicio econdmico irregular de 241 dias iniciado el 4 de mayo de

2022 y finalizado el 31 de diciembre de 2022 (Nota 2.4)

(en pesos)
Total del
Rubros Cuotapartes Ajuste de Total Resqltados patrimonio
cuota partes no asignados neto

31/12/2022
Suscripcion inicial 840.000.000 | 361.790.782| 1.201.790.782 -1 1.201.790.782
Resultado del ejercicio - perdida - - -| (87.390.289) (87.390.289)
Saldos al cierre del ejercicio 840.000.000 | 361.790.782| 1.201.790.782| (87.390.289)| 1.114.400.493

Las notas y anexos que se acompafian son parte integrante de los estados contables.

Daniel R. Muzzalupo
Contador Publico (U.B.A.)
C.P.C.E.C.A.B.A. T° 290 F° 200
Por Comisién Fiscalizadora

BREA SOLANS & ASOCIADOS
C.P.CEE.C.AB.A T°1F°217

Daniel R. Muzzalupo
Socio
Contador Publico (U.B.A.)

C.P.C.E.C.A.B.A. T° 290 F° 200

Ver informe profesional por separado

Carlos Arecco
Presidente




TERRAZAS DE VOLCAN
FONDO COMUN DE INVERSION CERRADO INMOBILIARIO

Estado de Flujo de Efectivo
Correspondiente al ejercicio econémico irregular de 241 dias iniciado el 4 de mayo de
2022 y finalizado el 31 de diciembre de 2022 (Nota 2.4)

(en pesos)
31/12/2022

Variacion del efectivo (Nota 3.7)
Efectivo al inicio del ejercicio -
Efectivo al cierre del ejercicio 25.832.570
Variacién neta del efectivo 25.832.570
Causas de las variaciones del efectivo
Actividades operativas
Resultado del ejercicio - pérdida (87.390.289)
Ajustes para arribar al flujo de efectivo proveniente
de actividades operativas
Impuesto a las ganancias -
Cambios en activos y pasivos operativos
(Aumento) en créditos (171.823)
(Aumento) en otros créditos (1.780.963)
(Aumento) en bienes de cambio (106.380.925)
Aumento en deudas comerciales 10.701.666
Aumento en deudas fiscales 99.596
Flujo neto de efectivo utilizado por las actividades operativas (184.922.738)
Actividades de inversidn
(Aumento) en propiedades de inversién (991.035.474)
Flujo neto de efectivo utilizado por las actividades de inversion (991.035.474)
Actividades de financiacién
Aporte inicial 1.201.790.782
Flujo neto de efectivo generado por las actividades de financiacion 1.201.790.782
Variacion neta del efectivo 25.832.570

Las notas y anexos que acompafan forman parte integrante de los presentes estados contables.

BREA SOLANS & ASOCIADOS
C.P.CEE.C.AB.A T°1F°217

Daniel R. Muzzalupo Daniel R. Muzzalupo Carlos Arecco
Contador Publico (U.B.A)) Socio Presidente
C.P.C.E.C.A.B.A. T° 290 F° 200 Contador Publico (U.B.A.)
Por Comision Fiscalizadora C.P.C.E.C.A.B.A. T° 290 F° 200

Ver informe profesional por separado



TERRAZAS DE VOLCAN
FONDO COMUN DE INVERSION CERRADO INMOBILIARIO
Notas a los estados contables
Correspondiente al ejercicio econémico irregular de 241 dias iniciado el 4 de mayo de
2022 y finalizado el 31 de diciembre de 2022 (Nota 2.4)
(en pesos)

1.- OBJETIVO Y POLITICAS DE INVERSION DEL FONDO
1.1 Objeto del Fondo.
El Fondo tiene como objeto especial la inversion en Activos Especificos.

El objetivo de la administracién del Fondo sera obtener la apreciacion del valor del patrimonio del Fondo,
principalmente mediante la inversién en Activos Especificos y su posterior administracion y/o enajenacion, o
en su caso, la renta derivada de los Activos Especificos.

El Fondo es un fondo comudn de inversion cerrado por su objeto, y por lo tanto salvo durante el Ejercicio de
Formacion de Activos Especificos debe poseer al menos el 75% de su patrimonio neto invertido en Activos
Especificos. Al cierre del ejercicio el fondo posee inversiones en inmuebles que cumplen con los requisitos
establecidos en el reglamento de gestion.

1.2 Politicas y planes de inversion

La Sociedad Gerente procurara lograr los mejores resultados identificando oportunidades de inversion en
Activos Especificos, con las pautas de elegibilidad que se indican en el Reglamento y en el Prospecto.

La inversién en los Activos Especificos se ajustara a los siguientes parametros:

e Las inversiones del Fondo en el Proyecto se realizara previo estudio de los titulos de propiedad
correspondientes y se requerirdn informes de dominio, de inhibicibn de bienes, para la
determinacion de deudas de cualquier tipo, conforme las practicas de mercado. Asimismo, la
Sociedad Gerente procurara la obtencion de 3 (tres) tasaciones de inmobiliarias independientes de
reconocido prestigio o de evaluadoras independientes —tal como lo definen las Normas—a los efectos
de analizar la decision pertinente.

e Adicionalmente, se realizar4 una auditoria (due diligence) en caso de adquisicién de acciones en
sociedades andnimas o participaciones en fideicomisos, conforme las practicas de mercado.

e En el caso de que el Activo Especifico sean créditos hipotecarios, se cumplira con la obligatoriedad
de contar con garantias reales y/o mecanismos de control sobre la afectacidon exclusiva de los
fondos al proyecto elegible.

e Lainversion en valores negociables cuyo pago esté garantizado por créditos hipotecarios sélo podra
realizarse respecto de valores negociables con autorizacion vigente de oferta pablica y negociacion
autorizada en Mercados Autorizados.

e Los recursos obtenidos con la colocacion de las Cuotapartes del Fondo se destinaran, parcialmente,
a la adquisicion de unidades funcionales de un inmueble ubicado el barrio de Flores, Ciudad
Auténoma de Buenos Aires, conforme lo descripto en la Seccién “VIl. DESCRIPCION DEL
PROYECTO “TERRAZAS DEL VOLCAN™ del Prospecto.

BREA SOLANS & ASOCIADOS
C.P.CEE.CABA T°1F°217

Daniel R. Muzzalupo Daniel R. Muzzalupo Carlos Arecco
Contador Publico (U.B.A.) Socio Presidente
C.P.C.E.C.A.B.A. T° 290 F° 200 Contador Publico (U.B.A))
Por Comisioén Fiscalizadora C.P.C.E.C.A.B.A. T° 290 F° 200

Ver informe profesional por
separado



TERRAZAS DE VOLCAN
FONDO COMUN DE INVERSION CERRADO INMOBILIARIO
Notas a los estados contables — (Cont.)

1.- OBJETIVO Y POLITICAS DE INVERSION DEL FONDO (Cont.)
1.2 Politicas y planes de inversién (Cont.)

e El Plan de Inversion se ejecutara de manera continuada durante la vigencia del Fondo, pudiendo
realizarse adquisiciones y enajenaciones de Activos Especificos. Sin perjuicio de lo indicado, la
Sociedad Gerente orientara las decisiones de inversiéon y desinversion considerando la cercania de
la finalizacion del plazo de vigencia del Fondo, y la necesidad de la liquidacién de los Activos
Especificos a efectos de realizar los pagos correspondientes a los Cuotapartistas en oportunidad de
la liquidacién del Fondo. En cuanto a las decisiones de desinversion proximas a la finalizacién del
plazo del Fondo, al menos el 75% del patrimonio debera encontrarse invertido en Activos
Especificos. Se informa que no se prevé adquirir activos de titularidad del Administrador Inmobiliario
0 empresas vinculadas al mismo.

1.3 Activos especificos.
Se consideran en particular Activos Especificos:

e Derechos reales sobre inmuebles.

e Derechos personales relacionados con inmuebles, que sirvan de titulo para la adquisicién de
derechos reales sobre inmuebles, o que permitan el aprovechamiento econémico de un inmueble.

e Participacion como fiduciante, beneficiario y/o fideicomisario en fideicomisos inmobiliarios con o sin
oferta publica.

e Acciones de sociedades anénimas, valores fiduciarios, obligaciones negociables, valores de corto
plazo y/o cualquier otro titulo valor (incluyendo valores negociables garantizados por créditos
hipotecarios) sin oferta publica (excepto para los valores negociables garantizados con créditos
hipotecarios), destinado a financiar la actividad de adquisicion, administraciéon y enajenacién del
Proyecto.

e Derechos de crédito relacionados con la adquisicion, el financiamiento o la enajenacién total o
parcial de inmuebles.

1.4 Suscripcién- integracion

Con fecha 13 de junio de 2022 el fondo suscribié $ 840,000,000.00. - (pesos ochocientos millones) en
cuotapartes de valor nominal $1, de los cuales a la fecha de cierre de los presentes estados contables se
habia intnegrado el 100%. La determinacién de las fechas y montos de cada integracién correspondera a la
sociedannnd gerente, de acuerdo a las operaciones e inversion en activos especificos.

BREA SOLANS & ASOCIADOS
C.P.CE.CABA T°1F°217

Daniel R. Muzzalupo Daniel R. Muzzalupo Carlos Arecco
Contador Publico (U.B.A.) Socio Presidente
C.P.C.E.C.A.B.A. T° 290 F° 200 Contador Publico (U.B.A.)
Por Comisioén Fiscalizadora C.P.C.E.C.A.B.A. T° 290 F° 200

Ver informe profesional por separado



TERRAZAS DE VOLCAN
FONDO COMUN DE INVERSION CERRADO INMOBILIARIO
Notas a los estados contables — (Cont.)

1.5 Activos especificos

Con fecha 24 de junio de 2022 se adquirieron 42 unidades funcionales destinados a la venta o alquiler por
un total de 2.608 mts2 aproximadamente. Las mismas corresponden al inmueble ubicado en la calle
Zelarrayan 1670, Ciudad Autbnoma de Buenos Aires, por un total de $ 800.814.887.

Al 31 de diciembre de 2022 los administradores del fondo realizaron una estimacién de las unidades
funcionales que podrian ser vendidas en el corto plazo y las destinadas a obtener una renta.

2 - BASES PARA LA PREPARACION DE LOS ESTADOS CONTABLES
2.1 - Preparacién y presentacion de los estados contables

Los presentes Estados Contables, estdn expresados en pesos argentinos, y fueron confeccionados
conforme a las normas contables de exposiciéon y valuacion contenidas en las Resoluciones Técnicas
emitidas por la Federacidon Argentina de Consejos Profesionales de Ciencias Econdmicas, aprobadas con
ciertas modificaciones, por el Consejo Profesional de Ciencias Economicas de la Ciudad Auténoma de
Buenos Aires y de acuerdo con las resoluciones emitidas por la Comisién Nacional de Valores.

2.2 — Reexpresion a moneda homogénea

Las normas contables profesionales argentinas establecen que los estados contables deben ser preparados
reconociendo los cambios en el poder adquisitivo de la moneda conforme a las disposiciones establecidas
en las Resoluciones Técnicas (RT) N° 6 y N° 17, con las modificaciones introducidas por la RT N° 39 y por la
Interpretacion N° 8, normas emitidas por la Federacién Argentina de Consejos Profesionales de Ciencias
Econémicas (FACPCE).

Estas normas establecen que la aplicacién del ajuste por inflacién debe realizarse frente a la existencia de
un contexto de alta inflacién, el cual se caracteriza, entre otras consideraciones, cuando exista una tasa
acumulada de inflacion en tres afios que alcance o sobrepase el 100%.

Durante el 2018, la inflacidn acumulada en tres afios se ubica por encima del 100%. Es por esta razon que,
de acuerdo con las normas contables profesionales mencionadas en forma precedente, la economia
argentina debe ser considerada como de alta inflacion a partir del 1° de julio de 2018. La FACPCE ha
confirmado esta situacion con la Resolucién de su Junta de Gobierno (JG) 539/18.

A su vez, la Ley N° 27.468 (B.O. 04/12/2018) modific6 el articulo 10° de la Ley N° 23.928 y sus
modificatorias, estableciendo que la derogaciéon de todas las normas legales o reglamentarias que
establecen o autorizan la indexacién por precios, actualizacidn monetaria, variacion de costos o cualquier
otra forma de repotenciacién de las deudas, impuestos, precios o tarifas de los bienes, obras o servicios, no
comprende a los estados contables, respecto de los cuales continuara siendo de aplicacion lo dispuesto en
el articulo 62 in fine de la Ley General de Sociedades N° 19.550 (T.0O. 1984) y sus modificatorias.

BREA SOLANS & ASOCIADOS
C.P.CE.CABA T°1F°217

Daniel R. Muzzalupo Daniel R. Muzzalupo Carlos Arecco
Contador Publico (U.B.A.) Socio Presidente
C.P.C.E.C.A.B.A. T° 290 F° 200 Contador Publico (U.B.A.)
Por Comisioén Fiscalizadora C.P.C.E.C.A.B.A. T° 290 F° 200

Ver informe profesional por separado



TERRAZAS DE VOLCAN
FONDO COMUN DE INVERSION CERRADO INMOBILIARIO
Notas a los estados contables — (Cont.)

2 - BASES PARA LA PREPARACION DE LOS ESTADOS CONTABLES (Cont.)
2.2 — Reexpresién a moneda homogénea (Cont.)

Asimismo, el mencionado cuerpo legal dispuso la derogacién del Decreto N° 1269/2002 del 16 de julio de
2002 y sus modificatorios y delegé en el Poder Ejecutivo Nacional (PEN), a través de sus organismos de
contralor, establecer la fecha a partir de la cual surtirdn efecto las disposiciones citadas en relacién con los
estados contables que les sean presentados.

Por lo tanto, mediante su Resolucion General 10/2018 (B.O. 28/12/2018), la Inspeccién General de Justicia
(IGJ) dispuso que los estados contables correspondientes a ejercicios econémicos completos o ejercicios
intermedios deberan presentarse ante este Organismo expresados en moneda homogénea. Asimismo,
mediante dicha resolucién determind que, a los fines de la reexpresion de los estados contables, se
aplicaran las normas emitidas por la Federacion Argentina de Consejos Profesionales de Ciencias
Econdmicas (FACPCE), adoptadas por el Consejo Profesional en Ciencias Econdmicas de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires (CPCECABA).

De acuerdo con las normas contables profesionales argentinas, los estados contables de una entidad en un
contexto considerado alta inflacién deben presentarse en términos de la unidad de medida vigente a la fecha
de dichos estados contables. Todos los montos incluidos en el estado de situacién patrimonial, que no se
informen en términos de la unidad de medida a la fecha de los estados contables, deben actualizarse
aplicando un indice de precios general.

Todos los componentes del estado de resultados deben indicarse en términos de la unidad de medida
actualizada a la fecha de los estados contables, aplicando un indice de precios general desde la fecha en
gue los ingresos y gastos fueron reconocidos originalmente.

2.3 - Estimaciones contables

La preparacion de estados contables a una fecha determinada requiere que la administracion del fondo
realice estimaciones y evaluaciones que afecten el monto de los activos y pasivos registrados y los activos y
pasivos contingentes revelados a dicha fecha, como asi también los ingresos y egresos registrados en el
periodo. Los resultados reales futuros pueden diferir de las estimaciones y evaluaciones realizadas a la
fecha de preparacién de los presentes estados contables.

2.4 - Informacién comparativa

Dado que es el primer ejercicio econdmico, no se expone informacion comparativa.
3. — PRINCIPALES CRITERIOS CONTABLES
3.1 - Rubros monetarios

Caja y bancos, otros créditos y deudas en moneda local se encuentran valuados a su valor nominal,
incorporando, en caso de corresponder, los intereses devengados al cierre del ejercicio, segun las clausulas
especificas de cada operacién. Los valores asi obtenidos no difieren significativamente con sus valores
descontados.

BREA SOLANS & ASOCIADOS
C.P.CE.CABA T°1F°217

Daniel R. Muzzalupo Daniel R. Muzzalupo Carlos Arecco
Contador Publico (U.B.A.) Socio Presidente
C.P.C.E.C.A.B.A. T° 290 F° 200 Contador Publico (U.B.A.)
Por Comisioén Fiscalizadora C.P.C.E.C.A.B.A. T° 290 F° 200

Ver informe profesional por separado



TERRAZAS DE VOLCAN
FONDO COMUN DE INVERSION CERRADO INMOBILIARIO
Notas a los estados contables — (Cont.)

3. — PRINCIPALES CRITERIOS CONTABLES (Cont.)
3.2 - Inversiones
e 3.2.1 Inversiones Transitorias:

Al 31 de diciembre de 2022 las inversiones en fondos comunes de inversiéon estan valuadas al valor de la
cuota parte al cierre del ejercicio.

3.3 - Bienes de Cambio

Se incluyen en este rubro los bienes que estdn destinados a la venta. Estdn valuados a su costo
reexpresado de acuerdo lo indicado en la Nota 2.2. El valor de los bienes en su conjunto no supera su valor
recuperable.

3.4 — Propiedades de Inversion

Las propiedades de inversion incluyen las unidades destinadas a alquiler. Estan valuadas al valor neto de
realizacion, segun estimaciones de brokers del mercado, a valor promedio neto de los gastos de venta.

3.5 - Cuentas de resultado

Los resultados se exponen reexpresados segun lo mencionado en la Nota 2.2.
La empresa ejercio la opcion de la RT 6 y la Res. JG 539/18 de presentar el cambio en el poder adquisitivo
de la moneda (Recpam) incluido en los resultados financieros y por tenencia, y exponerlo en una sola linea,

aprobado por las Resoluciones de la Mesa Directiva 107/2018 y 11/2019 del Consejo Profesional de
Ciencias Econdmicas de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

3.6 - Patrimonio neto

Los movimientos de las cuentas del patrimonio neto han sido reexpresados siguiendo los lineamientos
detallados en la Nota 2.2.

3.7 - Estado de flujo de efectivo

Se consideran fondos a caja y bancos y a las inversiones transitorias.
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Notas a los estados contables — (Cont.)

3. — PRINCIPALES CRITERIOS CONTABLES (Cont.)

3.8 — Resultados financieros y por tenencia incluyendo el resultado en el poder adquisitivo de la
moneda

Tal como dice la Nota 2.2, la empresa ejercid la opcién de la RT 6 y la Res. JG 539/18 de presentar el
cambio en el poder adquisitivo de la moneda (Recpam) incluido en los resultados financieros y por tenencia,
y exponerlo en una sola linea, aprobado por las Resoluciones de la Mesa Directiva 107/2018 y 11/2019 del
Consejo Profesional de Ciencias Econémicas de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

La no apertura de los resultados financieros y por tenencia (incluido el Recpam) genera la imposibilidad de
determinar las magnitudes reales de los diferentes componentes de los resultados financieros y por
tenencia, ni tampoco las magnitudes nominales ajustadas por inflacion de los mismos y el efecto de Recpam
sobre dichos resultados. Esta limitacién también impide la determinacién de ciertas ratios financieros, tales
como el rendimiento de los activos financieros, entre otros.

4 — PATRIMONIO DEL FONDO. VALOR DE CUOTAPARTES Y CUOTAPARTES

e Cuotapartes de copropiedad:

El Fondo posee una Unica clase de Cuotapartes de Copropiedad, las que otorgan un derecho a una
participacién proporcional a su valor nominal.

e Condiciones de emisién de las cuotapartes:
En cualquier tramo de emision las condiciones de emision son las siguientes:
* Derechos politicos: 1 voto por Cuotaparte, con igual derecho de voto.
» Derechos econdmicos: (i) podran percibir utilidades liquidas y realizadas en los casos que lo determine la
Sociedad Gerente, lo autoricen las Normas y dicha distribucion no afecte la ejecucién del Plan de Inversion;
y (ii) su participacion en la liquidacion del Fondo.

¢ Valor del patrimonio:

Al 31 de diciembre de 2022 el patrimonio del fondo esta conformado de la siguiente manera:

Valor de las Cuotapartes
Fecha de los EECC | Cantidad de Cuotapartes | expresado en moneda del

Fondo

31/12/2022 840.000.000 1,3267
BREA SOLANS & ASOCIADOS

C.P.C.E.C.AB.A. T°1F°217
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5 — COMPOSICION DE LOS PRINCIPALES RUBROS DEL ESTADO DE SITUACION PATRIMONIAL

La composicion de los principales rubros del estado de situacion patrimonial al 31 de diciembre de 2022 es la
siguiente:

31/12/2022
5.1- Cajay bancos
Bancos en moneda nacional 1.075.141
Total cajay bancos 1.075.141
5.2 - Inversiones
Corrientes
Fondos comunes de inversion 24.757.429
Total inversiones Corrientes 24.757.429
5.3 - Créditos
Corrientes
Deudores por ventas 171.823
Total Créditos Corrientes 171.823
5.4 - Otros créditos
Corrientes
Saldo a favor Impuesto Ley 25413 1.647.386
Percepcion Ingresos Brutos 24
Retenciones ingresos brutos 59.066
Saldo a favor Impuesto a los ingresos brutos 74.487
Total otros créditos corrientes 1.780.963
5.5 - Bienes de Cambio
Corrientes
Bienes de cambio 106.380.925
Total Bienes de Cambio Corrientes 106.380.925
5.6 - Propiedades de Inversién
Inmuebles 991.035.474
Total Propiedades de Inversion 991.035.474

BREA SOLANS & ASOCIADOS
C.P.CE.CABA T°1F°217

Daniel R. Muzzalupo Daniel R. Muzzalupo Carlos Arecco
Contador Publico (U.B.A.) Socio Presidente
C.P.C.E.C.A.B.A. T° 290 F° 200 Contador Publico (U.B.A.)
Por Comisioén Fiscalizadora C.P.C.E.C.A.B.A. T° 290 F° 200
Ver informe profesional por separado



TERRAZAS DE VOLCAN
FONDO COMUN DE INVERSION CERRADO INMOBILIARIO
Notas a los estados contables — (Cont.)

5 — COMPOSICION DE LOS PRINCIPALES RUBROS DEL ESTADO DE SITUACION PATRIMONIAL
(Cont.)

31/12/2022
5.7 - Deudas comerciales
Corrientes
Proveedores 1.621.776
Anticipo de Clientes 241.788
Provisién Honorarios Sociedad Gerente 6.645.738
Provision Honorarios Sociedad Depositaria 1.532.364
Depdsitos en Garantia 660.000
Total Deudas comerciales Corrientes 10.701.666
5.8 - Deudas fiscales
Corrientes
Provision Ingresos Brutos 20.149
Retenciones a depositar 29.122
Ingresos brutos a pagar 50.325
Total deudas fiscales corrientes 99.596

6 — PLAZOS TASAS DE INTERES Y PAUTAS DE ACTUALIZACION DE CREDITOS Y DEUDAS A PAGAR

Los créditos y deudas a pagar al 31 de diciembre de 2022 no devengan interés, ni ningdn tipo de
actualizacion o renta. La composicion de los créditos y deudas segun su plazo estimado de cobro o pago es
la siguiente:

31/12/2022
Créditos Deudas
A vencer
- Hasta 3 meses 1.952.786 10.801.262
- Mas de 12 meses - -
Sin plazo - -
Total 1.952.786 10.801.262

7 —-IMPUESTO A LAS GANANCIAS

Con fecha del 9 de mayo de 2018, fue aprobada por el Congreso de la Nacién la Ley de Financiamiento
Productivo (Ley 27.440 B.O. 11.05.2018), la cual, y siempre que se cumplan con determinados requisitos,
iguala el tratamiento impositivo de los Fondos Comunes de Inversién cerrados con respecto a los abiertos.
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7-IMPUESTO A LAS GANANCIAS (Cont.)

Segun el articulo 205 de dicha Ley, se determina que en pos de transparentar el tratamiento vigente, los
fideicomisos y los fondos comunes de inversién a que aluden los apartados 6 y 7 del inciso a) del articulo 69
de la Ley de Impuesto a las Ganancias tributaran el impuesto a las ganancias en la medida en que los
certificados de participacion y/o titulos de deuda o las cuotapartes que emitieran no hubieren sido colocados
por oferta publica con autorizacion de la Comision Nacional de Valores (CNV). De existir tal colocacion

tributaran sélo en la proporcion a las inversiones no realizadas en la Republica Argentina.

El Fondo cumple con la condicién de haber sido colocado por oferta publica con autorizacion de la CNV y no
tiene inversiones realizadas fuera de la Republica Argentina, por lo tanto, no corresponde que el Fondo sea
el sujeto obligado a determinar el impuesto a las ganancias, siendo en tal caso los inversores perceptores de
las ganancias que el Fondo distribuya los sujetos obligados a tributar el impuesto.

8 — REGISTRACIONES CONTABLES

A la fecha de emisién de los presentes estados contables, se encuentran pendientes de transcripcion los

presentes estados contables en el libro inventario y balances y libro diario de la Sociedad.
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~ TERRAZAS DE VOLCAN
FONDO COMUN DE INVERSION CERRADO INMOBILIARIO

Inversiones
Al 31 de diciembre de 2022
(en pesos)
ANEXO |
Detalle Cantidad Cotizacion Importe
Corrientes
Fondos comunes de inversién
Alpha pesos 797.230 31,0543 24.757.429
Total Inversiones Corrientes 24.757.429
Total inversiones al 31/12/2022 24.757.429
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TERRAZAS DE VOLCAN
FONDO COMUN DE INVERSION CERRADO INMOBILIARIO
Informacion requerida por el Art. 64 Inc. b) de la Ley 19.550
Al 31 de diciembre de 2022

(en pesos)
ANEXO Il
Rubros Total Gastos de Gastos de
Administraciéon | comercializacion

Honorarios 11.567.567 11.567.567 -
Honorarios Sociedad Gerente 13.205.218 13.205.218 -
Honorarios Sociedad Depositaria 3.322.923 3.322.923 -
Gastos Bancarios 159.900 159.900 -
Gastos legales 268.176 268.176 -
Expensas 2.472.502 2.472.502 -
Comisiones 11.291.111 11.291.111 -
Impuesto a los débitos y créditos 4.785.264 4.785.264 -
Impuesto a los ingresos brutos 566.665 - 566.665
Impuesto al valor agregado 4.992.002 - 4.992.002
Totales al 31/12/2022 52.631.328 47.072.661 5.558.667
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Sres. Directores de

VALIANT ASSET MANAGEMENT

SOCIEDAD GERENTE DE FONDOS COMUNES DE INVERSION S.A.U.
CUIT 30-71591453-7

Domicilio Legal: 25 de mayo 267 Piso 5 — Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

Informe sobre los estados contables.

1.

Identificacion de los estados contables objeto de |la auditoria

Hemos auditado los estados contables adjuntos de TERRAZAS DE VOLCAN FONDO COMUN DE
INVERSION CERRADO INMOBILIARIO, que comprenden el estado de situacion patrimonial al 31 de
diciembre de 2022, el estado de resultados, el estado de evoluciéon del patrimonio neto y el estado de
flujo de efectivo correspondiente al ejercicio econdmico irregular de 241 dias iniciado el 4 de mayo de
2022 y finalizado en dicha fecha, asi como un resumen de las politicas contables significativas y otra
informacion explicativa incluidas en las notas 1 a 8 y anexo | y Il

Los presentes estados contables no se exponen en forma comparativa debido a que es el primer ejercicio
econdmico del fondo.

Responsabilidad de la direccidn en relacién con los estados contables

La administracién del fondo es responsable de la preparacion y presentacién razonable de los estados
contables adjuntos de conformidad con las normas contables profesionales argentinas, y del control
interno que la direccidn considere necesario para permitir la preparacién de estados contables libres de
incorrecciones significativas.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad consiste en expresar una opinién sobre los estados contables adjuntos basada
en nuestra auditoria. Hemos llevado a cabo nuestro examen de conformidad con las normas de auditoria
establecidas en la Resolucion Técnica N° 37 de la Federacién Argentina de Consejos Profesionales de
Ciencias Econdmicas. Dichas normas exigen que cumpla los requerimientos de ética, asi como que
planifigue y ejecute la auditoria con el fin de obtener una seguridad razonable de que los estados
contables estan libres de incorrecciones significativas.

Una auditoria conlleva la aplicacién de procedimientos para obtener elementos de juicio sobre las cifras y
la informacidn presentadas en los estados contables. Los procedimientos seleccionados dependen del
juicio del auditor, incluida la valoracién de los riesgos de incorreciones significativas en los estados
contables. Al efectuar dichas valoraciones del riesgo, el auditor tiene en cuenta el control interno
pertinente para la preparacion y presentacion razonable por parte de la Sociedad de los estados
contables, con el fin de disefiar los procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las
circunstancias y no con la finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la
Sociedad. Una auditoria también incluye la evaluacion de la adecuacion de las politicas contables
aplicadas y de la razonabilidad de las estimaciones contables realizadas por la direcciéon de la Sociedad,
asi como la evaluacion de la presentacion de los estados contables en su conjunto



4,

5.

a)

b)

c)

d)

Opinidén

En nuestra opinion, los estados contables adjuntos presentan razonablemente, en todos sus aspectos
significativos, la situacion patrimonial de TERRAZAS DE VOLCAN FONDO COMUN DE INVERSION
CERRADO INMOBILIARIO al 31 de diciembre de 2022, asi como sus resultados, la evolucién de su
patrimonio neto y el flujo de su efectivo correspondientes al ejercicio econdmico irregular de 241 dias
iniciado el 04 de mayo de 2022 vy finalizado en dicha fecha, de conformidad con las normas contables
profesionales argentinas.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

Al 31 de diciembre de 2022, segln surge de las registraciones contables no existe deuda devengada a
favor de la Administracion Nacional de Seguridad Social.

Los estados contables mencionados en el apartado 1. se encuentran pendientes de transcripcion en
libro “Inventarios y Balances” y surgen de registros contables llevados en sus aspectos formales de
conformidad a las normas legales excepto por lo mencionado en Nota 8.

Hemos aplicado los procedimientos sobre prevencién de lavado de activos de origen delictivo y
financiacion del terrorismo previstos en la Resolucién N° 420/11 de la Federacion Argentina de
Consejos Profesionales de Ciencias Econdmicas.

En virtud de lo requerido por el articulo N° 34 de la Resolucion General N° 763/2018 de la Comisién
Nacional de Valores (CNV), informamos, en lo que es materia de nuestra competencia, que no tenemos
observaciones que formular sobre: a) el cumplimiento de las politicas de inversion y los objetivos del
Fondo, b) las clausulas contenidas en el Reglamento de Gestién, c) la valuacion de los activos del
Fondo en funcién de las normas de aplicacion establecidas en el Reglamento de Gestién, las cuales se
encuentran en linea con lo establecido por las normas contables profesionales, d) el proceso de control
interno para el debido cumplimiento de las normas, y €) los sistemas de informacién para registrar el
origen y la aplicacion de los fondos en las transacciones que se efectien con activos del Fondo.

Ciudad Auténoma de Buenos Aires, 13 de marzo de 2023.

BREA SOLANS & ASOCIADOS
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INFORME DE LA COMISION FISCALIZADORA

Sres. Directores de

VALIANT ASSET MANAGEMENT

SOCIEDAD GERENTE DE FONDOS COMUNES DE INVERSION S.A.U.
CUIT 30-71591453-7

Domicilio Legal: 25 de mayo 267 Piso 5 — Ciudad Autbnoma de Buenos Aires.

Informe_sobre los controles realizados por la comision fiscalizadora respecto _de los estados
contables y la memoria de los directores

l. MANIFESTACION DE LA COMISION FISCALIZADORA

Hemos llevado a cabo los controles que nos imponen como sindicos integrantes de la comisién
fiscalizadora, la legislaciébn vigente, el estatuto social, las regulaciones pertinentes y las normas
profesionales para contadores publicos vigentes, acerca de los estados contables de TERRAZAS DE
VOLCAN FONDO COMUN DE INVERSION CERRADO INMOBILIARIO, que comprenden los estados de
situacién patrimonial al 31 de diciembre de 2022, de resultados, de evolucién del patrimonio neto y de flujo
de efectivo, asi como las notas 1 a 8 y anexos explicativos de los estados contables que incluyen un
resumen de las politicas contables significativas, el inventario y la memoria de los administradores
correspondientes al ejercicio finalizado en dicha fecha.

Manifestamos que, los estados contables mencionados en el parrafo precedente, que se adjuntan a este
informe y firmamos a los fines de su identificacion, contemplan, en todos sus aspectos significativos, la
situacion patrimonial de  TERRAZAS DE VOLCAN FONDO COMUN DE INVERSION CERRADO
INMOBILIARIO al 31 de diciembre de 2022, asi como sus resultados y el flujo de su efectivo
correspondientes al ejercicio finalizado en esa fecha. Asimismo, en lo que es materia de nuestra
competencia, no tenemos observaciones que formular con relacion a la memoria de los directores en cuanto
al cumplimiento con los requisitos legales y estatutarios, resultando las afirmaciones acerca de la gestién
llevada a cabo y de las perspectivas futuras de exclusiva responsabilidad de la Direccién.

Il FUNDAMENTO DE LA MANIFESTACION

Hemos llevado a cabo nuestros controles cumpliendo las normas legales y profesionales vigentes para el
sindico societario, contempladas, entre otras, en la Ley General de Sociedades y en la Resolucion Técnica
N° 15 de la Federacion Argentina de Consejos Profesionales de Ciencias Econdmicas (FACPCE) adoptada
por la Resolucién C.D. N° 96/2022 del CPCECABA.

Para realizar nuestra tarea profesional sobre los estados contables citados en el primer parrafo, planificamos
y ejecutamos determinados procedimientos sobre la documentacién de la auditoria efectuada por Daniel
Muzzalupo, quien emitié su informe de fecha 13 de marzo de 2023 y manifiesta haber llevado a cabo su
examen sobre los estados contables adjuntos de conformidad con las normas de auditoria
establecidas en la Resolucion Técnica N°37 de la FACPCE adoptada por la Resolucion C.D. N° 46/2021
del CPCECABA. Dichas normas exigen que cumpla los requerimientos de ética, asi como que planifique y
ejecute la auditoria con el fin de obtener una seguridad razonable de que los estados contables estan libres
de incorrecciones significativas.



Dado que no es responsabilidad de la comision fiscalizadora efectuar un control de gestion, la revision no se
extendié a los criterios y decisiones empresarias de las diversas areas de la Sociedad, cuestiones que son
de responsabilidad exclusiva de los directores.

Asimismo, con relacién a la memoria de los directores correspondiente al ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2022 hemos verificado que contiene la informacion requerida por el articulo 66 de la Ley
General Sociedades y otra informacion requerida por los organismos de control, no teniendo, en lo que es
materia de nuestra competencia, observaciones que formular.

Dejamos expresa mencion que somos independientes de VALIANT ASSET MANAGEMENT SOCIEDAD
GERENTE DE FONDOS COMUNES DE INVERSION S.A.U. Consideramos que los elementos de juicio que
hemos obtenido proporcionan una base suficiente y adecuada para nuestra opinion.

Il RESPONSABILIDADES DE LA DIRECCION DE VALIANT ASSET MANAGEMENT SOCIEDAD
GERENTE DE FONDOS COMUNES DE INVERSION S.A.U EN RELACION CON LOS ESTADOS
CONTABLES

La Direccién de VALIANT ASSET MANAGEMENT SOCIEDAD GERENTE DE FONDOS COMUNES DE
INVERSION S.A.U es responsable de la preparacion y presentacion razonable de los estados contables
adjuntos de conformidad con las normas contables profesionales argentinas, y del control interno que
considere necesario para permitir la preparacion de estados contables libres de incorrecciones significativas.

En la preparacion de los estados contables, la Direccion es responsable de la evaluacion de la capacidad
de TERRAZAS DE VOLCAN FONDO COMUN DE INVERSION CERRADO INMOBILIARIO para continuar
como empresa en funcionamiento, revelando, en caso de corresponder, las cuestiones relacionadas
con empresa en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento,
excepto si la Direccion tuviera intencién de liquidar la Sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no
existiera otra alternativa realista.

Respecto de la memoria los Directores son responsables de cumplir con la Ley General de Sociedades y las
disposiciones de los organismos de control en cuanto a su contenido.

V. RESPONSABILIDAD DE LA COMISION FISCALIZADORA

Nuestra responsabilidad consiste en emitir un informe sobre los documentos mencionados en el apartado |,
manifestando que los mismos contemplan, en todos sus aspectos significativos, el cumplimiento de los
requisitos legales establecidos en la Ley General de Sociedades y las normas profesionales vigentes.

Consideramos que nuestro trabajo y el informe de los auditores externos nos brindan una base razonable
para fundamentar en nuestro informe que los estados contables en su conjunto estan libres de incorreccion
significativa, que la memoria cumple con las prescripciones legales y reglamentarias.

V. INFORME SOBRE OTROS REQUERIMIENTOS LEGALES Y REGLAMENTARIOS

a) Los estados contables al 31 de diciembre de 2022 contemplan todos los hechos que son de nuestro
conocimiento.

b) Los estados contables mencionados en el apartado 1. se encuentran pendientes de transcripcion en
libro “Inventarios y Balances” y surgen de registros contables llevados en sus aspectos formales de
conformidad a las normas legales excepto por lo mencionado en Nota 8.

¢) Hemos aplicado los procedimientos sobre prevenciéon de lavado de activos de origen delictivo y
financiacion del terrorismo previstos en la Resolucion N° 420/11 de la Federacién Argentina de
Consejos Profesionales de Ciencias Econdmicas.



d) En virtud de lo requerido por el articulo N° 34 de la Resolucién General N° 763/2018 de la Comision
Nacional de Valores (CNV), informamos, en lo que es materia de nuestra competencia, que no
tenemos observaciones que formular sobre: a) el cumplimiento de las politicas de inversién y los
objetivos del Fondo, b) las clausulas contenidas en el Reglamento de Gestién, c) la valuacién de los
activos del Fondo en funcién de las normas de aplicacién establecidas en el Reglamento de
Gestion, las cuales se encuentran en linea con lo establecido por las normas contables
profesionales, d) el proceso de control interno para el debido cumplimiento de las normas, y €) los
sistemas de informacion para registrar el origen y la aplicacion de los fondos en las transacciones
gue se efectlden con activos del Fondo.

Ciudad Auténoma de Buenos Aires, 13 de marzo de 2023.

Por Comisién Fiscalizadora

Daniel R. Muzzalupo
Sindico Titular
Contador Publico (U.B.A.)
C.P.C.E.C.A.B.A. T° 290 F° 200



