CONSEJO PROFESIONAL

DE CIENCIAS ECONOMICAS FORMULARIO DE

DE LA PROVINCIA DE SANTA FE LEGALIZACION

CAMARA I

NUMERO DE TRABAJO 00909219 (SLD:00160727)

BOLETA DE DEPOSITO R2-03635483

DENOMINACION DEL COMITENTE FIDEIC FINANC FIDUCAR XXIII

CUIT DEL COMITENTE 30-71851511-0

FIRMANTES
MATRICULA NOMBRE Y APELLIDO CuIT
01-05727 SANTONI HUMBERTO DOMINGO 20-11387740-6

ASOCIACION DE PROFESIONALES 07-00054 VIGNA Y SANTONI Y ASOC.

TIPO DE TRABAJO Balance

FECHA DE INFORME / CERTIFICACION 06/10/2025

Activo: $ 0. 00
Pasivo: $ 0.00
Ventas e ingresos: $ 0. 00

Fecha cierre: 31/07/2025

ESTE DOCUMENTO CONTIENE ARCHIVOS ADJUNTOS

El presente PDF contenedor se debe descargar y luego abrir con lector de PDF Acrobat Reader (no se lo debe abrir haciendo “clic” en el documento al descargarlo del
Sistema de Legalizaciones Digitales).

De esta manera el lector de PDF validara automaticamente la firma digital del funcionario del Consejo inserta en el documento contenedor.

Se mostrara una tilde verde en la parte superior seguida de la leyenda "Firmado y todas las firmas son validas".

Este PDF contiene adjuntos los archivos de la documentacién objeto de la labor (cuando correspondan conforme a la labor desarrollada) y el informe/certificacién profesional.

Para acceder a los archivos adjuntos se debe hacer “clic” en el simbolo que representa un clip al margen izquierdo o seleccionar las siguientes opciones que se iran desplegando en
el mend visible en la parte superior de la pantalla: ver-mostrar/ocultar/paneles de navegacién/archivos adjuntos.

Al abrir los archivos adjuntos también se podra validar la firma digital del profesional.

ESTE PDF CONTENEDOR SOLO TIENE VALIDEZ EN FORMATO DIGITAL Y EN LA VERSION ORIGINAL GENERADA POR EL CONSEJO (NO IMPRESO).
Por lo tanto a los terceros interesados se debe enviar el PDF contenedor descargado desde la plataforma digital SIN REALIZARLE NINGUNA MODIFICACION.
Escanee el cédigo QR al pie del documento para verificar la legitimidad de la presente legalizacion.

Nro. de legalizacién: D2025018909 ROSARIO, 06/10/2025
00909219/01945878

EL CONSEJO PROFESIONAL DE CIENCIAS ECONOMICAS DE LA PROVINCIA DE SANTA FE LEGALIZA
LA ACTUACION PROFESIONAL ADJUNTA Y DECLARA QUE, SEGUN CONSTA EN SUS REGISTROS,
LOS PROFESIONALES FIRMANTES QUE SE DETALLAN A CONTINUACION SE ENCUENTRAN
INSCRIPTOS EN LAS MATRICULAS QUE ADMINISTRA ESTA CAMARA II'Y HABILITADOS PARA EL
EJERCICIO PROFESIONAL A LA FECHA, ASIMISMO SE HAN CUMPLIDO LAS LEYES NRO 8738, 6854
Y 12135:

CONTADOR PUBLICO SANTONI HUMBERTO DOMINGO MATRICULA NRO. 05727

Firmado digitalmente por: CONSEJO PROFESIONAL DE
‘CIENCIAS ECONOMICAS DE LA PROV DE STA FE

En fechay Hora: 06/10/2025 13:31
"Nombre de Reconocimiento: CN=AC-DIGILOGIX,

*O=DIGILOGIX S.A., S=Ciudad Autonoma de Buenos Aires, *
C=AR, SERIALNUMBER=CUIT 30714128716





Fideicomiso Financiero
Fiducar XXIII

Estados Contables Fiduciarios de Liquidacion
Correspondientes al ejercicio irregular N° 2 de Liquidacion
finalizado el 31 de julio de 2025





Fideicomiso Financiero Fiducar XXIII

indice

Estados Contables Fiduciarios de Liquidacion

Estado de Situacion Patrimonial Fiduciario de Liquidacion

Estado de Resultados Fiduciario de Liquidacion

Estado de Evolucion del Patrimonio Neto Fiduciario de Liquidacion
Estado de Flujo de Efectivo Fiduciario de Liquidacion

Notas a los Estados Contables Fiduciarios de Liquidacion

Anexos

Informe del Auditor Independiente sobre estados contables de Liquidacion





&) Rosfid

1

Fideicomiso Financiero Fiducar XXIII

Estados Contables Fiduciarios de Liquidacion
Correspondientes al ejercicio irregular N° 2 de Liquidacion
finalizado el 31 de julio de 2025
En moneda homogeénea - Comparativos con el ejercicio irregular N° 1 finalizado el 31 de diciembre de

Objeto del Fideicomiso:

Fecha y nimero de las Resoluciones
de la aprobacién por la Comisién
Nacional de Valores del Programa
Global:

Fecha de la autorizacion de la
Comision Nacional de Valores para la
oferta publica:

Fecha de cierre del ejercicio:
Plazo de duracion del Fideicomiso:

Informacion del Fiduciario:
Denominacion:

Domicilio legal:

Actividad principal:

Informacién del Fiduciante:
Denominacion:

Domicilio legal:

Actividad principal:

Firmado digitalmente a los efectos de su identificacion
con nuestro informe de fecha 06/10/2025
VIGNA, SANTONI Y ASOCIADOS
CPCE Prov. de Santa Fe Mat. N° 7/54

1

C.P. Humberto D. Santoni (Socio)
CPCE Prov. de Santa Fe Mat. N° 5727 - Ley 8738

2024
Titulizacién de Créditos.

Resoluciones N° RESFC-2018-19924-APN-DIR#CNV de
fecha 12 de diciembre de 2018 y N° RESFC-2019-20304-APN-
DIR#CNV de fecha 21 de junio de 2019 y la prérroga del
Programa fue autorizada por la Resolucién N° RESFC-2023-
22536-APN-DIR#CNV del 29 de noviembre de 2023.

Gerencia de Fideicomisos Financieros del 9 de septiembre de
2024.

31 de diciembre de cada afio.

Ver nota 2.9.

Rosario Administradora Sociedad Fiduciaria S.A.
Paraguay 777, Piso 9, Ciudad de Rosario, Pcia. de Santa Fe.

Fiduciario Financiero.

Asociacion Mutual 18 de Julio.
Mitre 907, Piso 1°, Ciudad de Rosario, Pcia. de Santa Fe.

Brindar servicios sociales de asesoramiento, de consultoria y
de ayuda reciproca entre sus asociados.

Rosario Administradora
Sociedad Fiduciaria S.A.
(en caréacter de Fiduciario)

7
/
/

/
/
P!

]

CP Gustavo G. Rodriguez
Presidente
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Fideicomiso Financiero Fiducar XXIII

Estado de Situacion Patrimonial Fiduciario de Liquidacion
Al 31 de julio de 2025
En moneda homogénea - Comparativo con el ejercicio irregular N° 1 finalizado el 31 de diciembre de 2024

31.07.2025 31.12.2024 31.07.2025 31.12.2024
$ $ $ $

ACTIVO PASIVO
ACTIVO CORRIENTE PASIVO CORRIENTE
Caja y Bancos (Nota 5.1) - 94.034 Valores Fiduciarios (Nota 5.5) - 1.358.101.147
Inversiones Corrientes (Nota 5.2 y Anexo C) - 288.835.381 Deudas Fiscales (Nota 5.6) - 5.186.951
Créditos por Cesion Fiduciaria (Nota 5.3) - 1.876.442.140 Otras Deudas (Nota 5.7) - 80.575.906
Total del Activo Corriente - 2.165.371.555 Total del Pasivo Corriente - 1.443.864.004

Total del Pasivo - 1.443.864.004
ACTIVO NO CORRIENTE
Créditos por Cesion Fiduciaria (Nota 5.3 y Anexo E) - 567.551.624
Otros Créditos (Nota 5.4) - 187.547 PATRIMONIO NETO FIDUCIARIO (segin Estado
Total del Activo No Corriente - 567.739.171 de Evolucién del Patrimonio Neto Fiduciario) - 1.289.246.722
Total del Activo - 2.733.110.726 Total del Pasivo y Patrimonio Neto Fiduciario - 2.733.110.726

Las Notas y Anexos que se acompafian son parte integrante de los estados contables fiduciarios.

Firmado digitalmente a los efectos de su identificacion
con nuestro informe de fecha 06/10/2025
VIGNA, SANTONI Y ASOCIADOS
CPCE Prov. de Santa Fe Mat. N° 7/54

1

C.P. Humberto D. Santoni (Socio)
CPCE Prov. de Santa Fe Mat. N° 5727 - Ley 8738

Rosario Administradora
Sociedad Fiduciaria S.A.
(en caracter de Fiduciario)

CP Gustavo G. Rodriguez
Presidente
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Fideicomiso Financiero Fiducar XXII1

Estado de Resultados Fiduciario de Liquidacién
Correspondiente al ejercicio irregular N° 2 de Liquidacién
finalizado el 31 de julio de 2025
En moneda homogénea - Comparativo con el ejercicio irregular N° 1 finalizado el 31 de diciembre de 2024

31.07.2025 31.12.2024
$ $

Resultados Financieros y por tenencia generados por activos:

Intereses por créditos por cesion fiduciaria 176.942.151 228.217.883

Recupero (Cargo) de prevision por riesgo de incobrabilidad (Anexo E) 419.612 (33.130.900)

Resultado por tenencia de inversiones 37.010.582 34.901.668

Retribucion por administracion de fondos liquidos (4.357.990) (4.114.303)
Resultados Financieros y por tenencia generados por pasivos:

Intereses por Valores de Deuda Fiduciaria (80.483.358) (218.931.662)
Resultado por exposicion a los cambios en el poder adquisitivo de
la moneda generado por activos y pasivos financieros (201.645.543) (403.328.324)
Resultado por exposicion a los cambios en el poder adquisitivo de
la moneda generado por otros activos y pasivos monetarios 10.819.312 11.104.044
Subtotal resultados financieros y por tenencia netos (61.295.234) (385.281.594)
Bonificaciones de Capital (44.244.470) (54.259.280)
Gastos (Anexo H) (47.537.851) (46.358.056)
Resultado neto del ejercicio - Pérdida (153.077.555) (485.898.930)

Las Notas y Anexos que se acompafian son parte integrante de los estados contables fiduciarios.

Firmado digitalmente a los efectos de su identificacion Rosario Administradora
con nuestro informe de fecha 06/10/2025 Sociedad Fiduciaria S.A.
VIGNA, SANTONI Y ASOCIADOS (en carécter de Fiduciario)

CPCE Prov. de Santa Fe Mat. N° 7/54

! /

C.P. Humberto D. Santoni (Socio) CP Gusta{}o G. Rodriguez
CPCE Prov. de Santa Fe Mat. N° 5727 - Ley 8738 Presidente
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Estado de Evolucion del Patrimonio Neto Fiduciario de Liquidacion
Correspondiente al ejercicio irregular N° 2 de Liquidacién

finalizado el 31 de julio de 2025
En moneda homogénea - Comparativo con el ejercicio irregular N° 1 finalizado el 31 de diciembre de 2024

Fondo de
Garantia/Certificados

Ajuste Fondo de
Garantia/Certificados

Resultados No

Total del Patrimonio

Saldos al 31.07.2025

Rubros de Participacion de Participacion Asignados Neto
$

Saldos al inicio del ejercicio - - - -

Constitucion del Fondo de Garantia 2.825.501.969 1.131.968.080 - 3.957.470.049
Disminucidn del Fondo de Garantia (2.825.501.969) (841.659.087) - (3.667.161.056)
Certificados de Participacién 1.171.919.083 312.917.576 - 1.484.836.659
Resultado neto del ejercicio finalizado el 31.12.2024 - Pérdida - - (485.898.930) (485.898.930)
Saldos al 31.12.2024 1.171.919.083 603.226.569 (485.898.930) 1.289.246.722
Amortizacion Certificados de Participacion (1.171.919.083) (1.016.063) - (1.172.935.146)
Renta del Fideicomisario - (602.210.506) 638.976.485 36.765.979
Resultado neto del ejercicio finalizado el 31.07.2025 - Pérdida - - (153.077.555) (153.077.555)

Las Notas y Anexos que se acompafian son parte integrante de los estados contables fiduciarios.

Firmado digitalmente a los efectos de su identificacion
con nuestro informe de fecha 06/10/2025
VIGNA, SANTONI Y ASOCIADOS
CPCE Prov. de Santa Fe Mat. N° 7/54

1

C.P. Humberto D. Santoni (Socio)
CPCE Prov. de Santa Fe Mat. N° 5727 - Ley 8738

Rosario Administradora
Sociedad Fiduciaria S.A.
(en carécter de Fiduciario)

ﬂ"
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/
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/

CP Gustavo G. Rodriguez

Presidente
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Estado de Flujo de Efectivo Fiduciario de Liquidacién
Correspondiente al ejercicio irregular N° 2 de Liquidacion
finalizado el 31 de julio de 2025
En moneda homogénea - Comparativo con el ejercicio irregular N° 1 finalizado el 31 de diciembre de 2024

31.07.2025 31.12.2024
$ $

VARIACION DE EFECTIVO
Efectivo al inicio del ejercicio 288.929.415 -
Efectivo al cierre del ejercicio (Nota 4.9) - 288.929.415
Variacion neta de efectivo (288.929.415) 288.929.415
CAUSAS DE LA VARIACION DE EFECTIVO
Actividades operativas
Créditos por cesion fiduciaria cobrados 1.085.162.456 1.012.280.861
Intereses de créditos por cesion fiduciaria cobrados 136.154.291 39.013.080
Resultados financieros y por tenencia generados por activos cobrados 37.010.582 34.901.668
Amortizaciones Valores de Deuda Fiduciaria pagadas (1.255.618.487) (647.394.838)
Intereses Valores de Deuda Fiduciaria pagados (124.283.450) (164.748.083)
(Liberacién) Integracion fondo de gastos (350.000) 443.455
Integracion fondo de liquidez - 98.261.890
Liberacion fondo de liquidez (68.556.734) (17.255.603)
Impuestos pagados (21.996.127) (16.596.345)
Gastos pagados (40.464.480) (21.649.278)
Resultado por exposicion a los cambios en el poder adquisitivo
de la moneda (35.987.466) (28.327.392)
Flujo neto de efectivo (utilizado en) generado por las actividades
operativas (288.929.415) 288.929.415
Variacion neta de efectivo (288.929.415) 288.929.415

Las Notas y Anexos que se acompafian son parte integrante de los estados contables fiduciarios.

Firmado digitalmente a los efectos de su identificacion
con nuestro informe de fecha 06/10/2025
VIGNA, SANTONI Y ASOCIADOS
CPCE Prov. de Santa Fe Mat. N° 7/54

1

C.P. Humberto D. Santoni (Socio)
CPCE Prov. de Santa Fe Mat. N° 5727 - Ley 8738

Rosario Administradora
Sociedad Fiduciaria S.A.
(en caréacter de Fiduciario)

CP Gustavo G. Rodriguez
Presidente
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Notas a los Estados Contables Fiduciarios de Liquidacion
Correspondientes al ejercicio irregular N° 2 de Liquidacion
finalizado el 31 de julio de 2025
En moneda homogénea - Comparativas con las del ejercicio irregular N° 1 finalizado el 31 de diciembre de
2024

NOTA 1 - LIQUIDACION DEL “FIDEICOMISO FINANCIERO FIDUCAR XXIII”

Con fecha 25 de junio de 2025 se efectud el pago del ultimo de los servicios de capital e intereses
cancelando, en consecuencia, el 100% de los Valores de Deuda Fiduciaria clase A emitidos en el marco del
fideicomiso de la referencia, el cual fue informado a los beneficiarios tenedores de dichos titulos, mediante
la publicacion de un aviso en el Boletin de la Bolsa de Comercio de Buenos Aires de fecha 17 de junio de
2025.

Con 25 de julio de 2025 se efectu6 el pago del ultimo de los servicios de capital e intereses cancelando, en
consecuencia, el 100% de los Valores de Deuda Fiduciaria clase B emitidos en el marco del fideicomiso de
la referencia, el cual fue informado a los beneficiarios tenedores de dichos titulos, mediante la publicacion
de un aviso en el Boletin de la Bolsa de Comercio de Buenos Aires de fecha 18 de julio de 2025.

Con fecha 25 de julio de 2025 se efectud el ultimo pago de los servicios de los Certificados de
Participacion, cancelando el 4,5592% del capital de los valores emitidos para esa clase, el cual fue
informado a los beneficiarios tenedores de dichos certificados, mediante la publicacion de un aviso en el
Boletin de la Bolsa de Comercio de Buenos Aires de fecha 18 de julio de 2025.

Con fecha 3 de julio de 2025, Asociacion Mutual 18 de Julio, en caracter de Unico titular de la totalidad de
los Certificados de Participacion emitidos solicitd la liquidacion anticipada del Fideicomiso Financiero
mediante la cesion de la cartera de créditos remanente, como parte de pago y total amortizacién de los
Certificados de Participacion.

Con fecha 31 de julio de 2025 se procedi6 a la liquidacion del Fideicomiso, realizando la totalidad de sus
activos y cancelando la totalidad de sus pasivos.

Asimismo, se informé a la Comisién Nacional de Valores, a la Bolsa de Comercio de Buenos Aires y a A3
Mercados que a solicitud del Fideicomisario se procedié a la liquidacion del Fideicomiso Financiero
FIDUCAR XXIlI

Firmado digitalmente a los efectos de su identificacion Rosario Administradora
con nuestro informe de fecha 06/10/2025 Sociedad Fiduciaria S.A.
VIGNA, SANTONI Y ASOCIADOS (en caréacter de Fiduciario)

CPCE Prov. de Santa Fe Mat. N° 7/54
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C.P. Humberto D. Santoni (Socio) CP Gustavo G. Rodriguez
CPCE Prov. de Santa Fe Mat. N° 5727 - Ley 8738 Presidente
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Notas a los Estados Contables Fiduciarios de Liquidacién

NOTA 2 - CONSTITUCION DE “FIDEICOMISO FINANCIERO FIDUCAR XXIII”
2.1 Origen del programa

Mediante reunion de Directorio de Rosario Administradora Sociedad Fiduciaria S.A. de fecha 21 de agosto de
2018, se aprobd la creacion de un programa adaptado a la normativa vigente, denominado Programa Global de
Valores Fiduciarios “Fiducar II” por un monto de hasta U$S 25.000.000 (délares veinticinco millones) o su
equivalente en otra moneda, cuyo objetivo es la constitucion de Fideicomisos Financieros en el marco de la Ley
24.441 y de la Resolucion General de la Comision Nacional de Valores (CNV) N° 622/2013. La Oferta Publica del
Programa fue autorizada por Resolucion N° RESFC-2018-19924-APN-DIR#CNV de fecha 12 de diciembre de
2018 y N° RESFC-2019-20304-APN-DIR#CNV de fecha 21 de junio de 2019 y la prérroga del Programa fue
autorizada por la Resolucion N° RESFC-2023-22536-APN-DIR#CNV del 29 de noviembre de 2023.

El 5 de abril de 2024, Rosario Administradora Sociedad Fiduciaria S.A., en calidad de Fiduciario y Asociacion
Mutual 18 de Julio en calidad de Fiduciante, resolvieron constituir un fideicomiso financiero denominado
Fideicomiso Financiero "Fiducar XXIII" para la emision de Valores de Deuda Fiduciaria y Certificados de
Participacion suscribiendo al efecto un contrato de fideicomiso. Dicha emision fue autorizada por la Gerencia de
Fideicomisos Financieros de la CNV el 9 de septiembre de 2024.

2.2 Bienes Fideicomitidos

Los Bienes Fideicomitidos eran los Créditos, el derecho de cobro de la indemnizacion del Seguro Automotor y del
Seguro de Vida a que hubiere derecho a percibir en virtud de los mismos, los activos en que se encontraran
invertidos los Fondos Liquidos Disponibles del Fideicomiso y todos los fondos recibidos por cualquier concepto
derivado de la administracion y/o disposicién del Patrimonio Fideicomitido. No formaban parte del Activo
Fideicomitido los gastos de otorgamiento, primas de Seguro Automotor y de Seguro de Vida.

Los Créditos eran los préstamos prendarios originados por el Fiduciante, pagaderos exclusivamente en pesos,
sobre automotores bajo el régimen del Decreto-Ley N° 15.348/46 de Prenda con Registro ratificado por la Ley N°
12.962 y modificado por el Decreto-Ley N° 6810/63 (texto ordenado segiin Decreto N° 897/95), documentados
mediante Solicitud de Ayuda Econémica con Garantia Prendaria y el Contrato de Prenda con Registro.

Rosario Administradora Sociedad Fiduciaria S.A. actué exclusivamente en caracter de Fiduciario Financiero y no
a titulo personal, no respondiendo con los bienes propios por las obligaciones contraidas en la ejecucién del
Fideicomiso. Estas obligaciones eran exclusivamente satisfechas con los bienes fideicomitidos, conforme lo
dispuesto en los articulos 1.685 y 1.686 del nuevo Cédigo Civil y Comercial de la Nacidn.

2.3 Cesion de los Créditos

Las partes han perfeccionado la transferencia de los créditos al Fideicomiso, por un valor fideicomitido de $
2.825.501.969, determinado a la fecha de corte del 31 de agosto de 2024 en funcion de la tasa de descuento del
26% efectiva anual.

Firmado digitalmente a los efectos de su identificacién Rosario Administradora
con nuestro informe de fecha 06/10/2025 Sociedad Fiduciaria S.A.
VIGNA, SANTONI Y ASOCIADOS (en carécter de Fiduciario)

CPCE Prov. de Santa Fe Mat. N° 7/54

1

C.P. Humberto D. Santoni (Socio) CP Gustavo G. Rodriguez
CPCE Prov. de Santa Fe Mat. N° 5727 - Ley 8738 Presidente
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Notas a los Estados Contables Fiduciarios de Liquidacién

NOTA 2 - CONSTITUCION DE “FIDEICOMISO FINANCIERO FIDUCAR XXIII” (Cont.)
2.4 Riesgo de los bienes fideicomitidos

La inversion en los Valores Fiduciarios podia verse afectada por situaciones de mora o incumplimiento en el pago
de los Créditos, su ejecucion judicial o pérdida neta. Las tasas reales de mora, ejecucion y pérdidas de los Créditos
podian variar y verse afectadas por numerosos factores. Dichos factores incluian, pero no se limitaban a: cambios
adversos en las condiciones generales de la economia argentina, cambios adversos en las condiciones econdmicas
regionales, inestabilidad politica. Estos y otros factores podian provocar aumentos en las tasas actuales de mora,
gjecucion y pérdidas.

Por circunstancias diferentes, los deudores de los Créditos podian cancelarlos o precancelarlos. La cancelacion o
precancelacion que excediera los niveles esperables podia afectar el rendimiento esperado de los Valores
Fiduciarios. Existen diversos factores que afectan la tasa de cancelacion, incluyendo a las transferencias laborales,
el desempleo o las decisiones de administracién de recursos.

Las Solicitudes de Ayuda Econémica con Garantia Prendaria y los Contratos de Prenda con Registro —previo
endoso de los mismos por el Fiduciante a favor de Rosario Administradora Sociedad Fiduciaria S.A., no a titulo
personal sino como fiduciario del Fideicomiso Financiero “FIDUCAR XXIII”- eran entregados por el Fiduciante
al Fiduciario para su posterior entrega al Agente de Custodia. Dichos endosos no fueron inscriptos en los registros
prendarios correspondientes.

El Fiduciante otorgd al Fiduciario —por acto separado y en escritura publica- poder irrevocable en los términos del
articulo 1330 del Codigo Civil y Comercial de la Nacion para permitir la inscripcion de los endosos de los
Contratos de Prenda con Registro en los registros prendarios pertinentes cuando el Administrador y Agente de
Cobro (a) en cumplimiento de sus obligaciones como Administrador y Agente de Cobro lo considerara
conveniente; o (b) resolviera iniciar una ejecucién prendaria con relacion a un Crédito fideicomitido como
consecuencia de incumplimientos en los pagos; o (c) incurriese en cesacion de pagos, en cuyo caso la inscripcion
seria efectuada dentro de los 10 (diez) dias habiles posteriores a la primera fecha de pago de Servicios que tenga
lugar con posterioridad al conocimiento de la cesacion de pagos.

La falta de inscripcion de los endosos no afectaba la validez de la cesidn de los Créditos y de sus garantias: la
ausencia de dicho recaudo importaba que no puediera ejecutarse la prenda por la via ejecutiva especial de la Ley
de Prenda con Registro, pero no quitaba validez a las convenciones alli pactadas conforme al principio general del
articulo 959 del Cadigo Civil y Comercial de la Nacion.

En este orden de ideas, existe jurisprudencia segun la cual no obsta a la verificacion del crédito en el concurso del
cedente el hecho de que el endoso del contrato prendario haya sido inscripto con posterioridad a la fecha de la
presentacion en concurso, en caso en que no se presente ningin acreedor o tercero pretendiendo hacer valer un
mejor derecho resultante de una inscripcion registral sobre el bien en el que recae el privilegio.

No obstante lo antedicho, pendiente la inscripcion del endoso, en caso de embargo del bien prendado se perdia la
garantia para el endosatario.

Firmado digitalmente a los efectos de su identificacién Rosario Administradora
con nuestro informe de fecha 06/10/2025 Sociedad Fiduciaria S.A.
VIGNA, SANTONI Y ASOCIADOS (en carécter de Fiduciario)

CPCE Prov. de Santa Fe Mat. N° 7/54

1

C.P. Humberto D. Santoni (Socio) CP Gustavo G. Rodriguez
CPCE Prov. de Santa Fe Mat. N° 5727 - Ley 8738 Presidente
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Notas a los Estados Contables Fiduciarios de Liquidacién

NOTA 2 - CONSTITUCION DE “FIDEICOMISO FINANCIERO FIDUCAR XXIII” (Cont.)
2.4 Riesgo de los bienes fideicomitidos (Cont.)

El Fiduciante transfirié al Fideicomiso el derecho al cobro de la indemnizacion del Seguro Automotor y del
Seguro de Vida a que hubiera derecho a percibir en virtud de los Créditos.

En caso de producirse algun siniestro, el Fiduciante en cardcter de Administrador y Agente de Cobrode los
Creditos gestionaba frente a las compafiias aseguradoras correspondientes el cobro de las indemnizaciones
correspondientes y transferia los fondos a la Cuenta Fiduciaria Recaudadora dentro de los tres (3) dias habiles de
su percepcién. No podia garantizarse que el Fiduciante transfiera dichos fondos a la Cuenta Fiduciaria
Recaudadora o que los transfiera dentro del plazo previsto, afectandose consiguientemente el pago de los Valores
Fiduciarios en perjuicio de los Beneficiarios.

No obstante ello y a fin de mitigar dicho riesgo, el Contrato de Fideicomiso preveia que en caso de que el
Fiduciante no transfiriera a la Cuenta Fiduciaria Recaudadora las sumas correspondientes a las indemnizaciones
del Seguro Automotor y del Seguro de Vida, y/o cualquier otro supuesto en el que el Fiduciante fuera sustituidos
como Administrador y/o Agente de Cobro de los Créditos, el Fiduciario (a) gestionaria directamente ante las
aseguradoras el cobro de las indemnizaciones respecto del Seguro Automotor y del Seguro de Vida sobre los
bienes prendados; (b) respecto de los Seguros de Vida, el Fiduciario gestionaria ante la compafia aseguradora
correspondiente la particion de las polizas colectivas y posteriormente, el endoso de las pdlizas que se
correspondieran a créditos fideicomitidos a favor del Fideicomiso; (c) respecto del Seguro Automotor, gestionaria
el endoso de las polizas que se correspondieran a créditos fideicomitidos a favor del Fideicomiso. Para ello el
Fiduciante otorgaba un poder irrevocable a favor del Fiduciario ante escribano puablico, en los términos del
articulo 1330 del Codigo Civil y Comercial de la Nacion, para que, ante la eventualidad mencionada, el Fiduciario
pudiera gestionar la particion y el endoso de la pdliza, y en general, ejercer los derechos que correspondieran al
Fiduciante bajo las pélizas de Seguro de Vida y Seguro Automotor en relacion con los Activos. Sin perjuicio de
ello, no pudo garantizarse que la eventual necesidad de reemplazar al Fiduciante por el Fiduciario en dicha gestion
no genere demoras y/o atrasos en la percepcion de la indemnizacidn del Seguro Automotor y del Seguro de Vida,
afectandose consiguientemente el pago de los Valores Fiduciarios en perjuicio de los Beneficiarios.

Las obligaciones bajo los Valores Fiduciarios serian exclusivamente satisfechas con el Patrimonio Fideicomitido,
conforme lo dispone el Articulo 1687 del Cddigo Civil y Comercial de la Nacion.

En particular, los fondos generados por los Créditos, constituyeron la Unica fuente de pago para los Beneficiarios.
Por lo tanto, si los fondos obtenidos por la cobranza de los Créditos no eran suficientes para pagar los Valores
Fiduciarios, se afectaria de manera adversa la situacion financiera del Fidecomiso y consiguientemente el pago de
los Valores Fiduciarios en perjuicio de los Beneficiarios. Ello atento que ni el Fiduciario ni el Fiduciante estaban
obligados a utilizar recursos propios para cubrir las deficiencias de pago, y los Beneficiarios no tenian derecho
alguno contra el Fiduciante o el Fiduciario.
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Notas a los Estados Contables Fiduciarios de Liquidacién

NOTA 2 - CONSTITUCION DE “FIDEICOMISO FINANCIERO FIDUCAR XXIII” (Cont.)
2.4 Riesgo de los bienes fideicomitidos (Cont.)

Si bien los Valores Fiduciarios contaban con autorizacion para su oferta pablica, y podian contar asimismo con
autorizacion para su listado en Bolsas y Mercados Argentinos S.A. y negociacion en el Mercado Abierto
Electronico S.A., no podia garantizarse el desarrollo de un mercado secundario para los Valores Fiduciarios o, en
caso de desarrollarse, que el mismo proveeria a los Beneficiarios un nivel de liquidez satisfactorio, o acorde al
plazo de los Valores Fiduciarios.

Si bien la subordinacién resultante de la emisién de los CP proponia mejorar la posibilidad de cobro de los VDF,
no pudo asegurarse que las pérdidas que pudiesen ocurrir bajo los Créditos fideicomitidos no excedieran el nivel
de mejoramiento del crédito alcanzado mediante la subordinacion. En el caso que las pérdidas netas excedieran el
nivel de subordinacidn, los pagos a los VDF se verian perjudicados.

Se advirtid que en el supuesto que los Valores de Deuda Fiduciaria Clase A y Valores de Deuda Fiduciaria Clase
B debieran afrontar hasta su total cancelacion, el pago de intereses a la tasa de interés maxima dispuesta en las
condiciones de emision de los titulos referidos, la cobranza correspondiente a los bienes fideicomitidos, serian
insuficientes para poder afrontar la totalidad del pago en concepto de amortizacién de capital y utilidad
correspondientes a los certificados de participacion. La tasa méaxima que resiste el VDF A 'y el VDF B sin afectar
el pago del CP es de 46,15% para el VDF Ay 47,15% para el VDF B. Cualquier incremento simultaneo de ambas
tasas por encima de las tasas expresadas, afectaria el flujo de fondos de los CP.

2.5 Clases de Valores Fiduciarios

Los Valores Fiduciarios definitivos fueron emitidos en las siguientes clases: (a) Valores de Deuda Fiduciaria Clase
A (“VDFA”), por un valor nominal equivalente al 54,90% del Valor Fideicomitido, es decir hasta V/N $
1.551.079.479; (b) Valores de Deuda Fiduciaria Clase B (“VDFB”) por un valor nominal equivalente al 3,63% del
Valor Fideicomitido, es decir hasta V/N $ 102.503.407; y (c) Certificados de Participacién (“CP”), por un valor
nominal equivalente al 41,47% del Valor Fideicomitido, es decir hasta V/N $ 1.171.919.083.

VDFA: daban derecho al cobro mensual de los siguientes Servicios: a) en concepto de interés y sobre saldo de
capital impago, una tasa nominal anual variable equivalente a la Tasa BADLAR Bancos Privados mas 100 (cien)
puntos basicos, con un minimo de 30% (treinta por ciento) y un maximo de 60% (sesenta por ciento) devengado
durante el periodo de devengamiento. La sumatoria de los intereses de los VDFA devengados desde la fecha de
corte, se pagarian en la fecha de pago del primer Servicio de los VDFA, y/o en los fechas subsiguientes segun el
Flujo de Fondos, de conformidad con el articulo décimo primero del Contrato de Fideicomiso; y (b) en concepto
de amortizacién de capital un importe equivalente al Flujo de Fondos una vez cancelado el interés de los VDFA en
la fecha de pago de Servicios correspondiente, y descontados los conceptos enumerados en el articulo décimo
primero del Contrato de Fideicomiso.
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NOTA 2 - CONSTITUCION DE “FIDEICOMISO FINANCIERO FIDUCAR XXIII” (Cont.)
2.5 Clases de Valores Fiduciarios (Cont.)

VDFB: daban derecho al cobro mensual, una vez cancelados integramente los VDFA, de los siguientes Servicios:
a) en concepto de interés y sobre saldo de capital impago, una tasa nominal anual variable equivalente a la Tasa
BADLAR Bancos Privados mas 200 (doscientos) puntos basicos, con un minimo de 31% (treinta y uno por ciento)
y un maximo de 61% (sesenta y uno por ciento) devengado durante el periodo de devengamiento, los cuales serian
pagaderos una vez cancelados totalmente los VDFA. La sumatoria de los intereses de los VDFB devengados desde
la fecha de corte, se pagarian una vez cancelados los VDFA en la fecha de pago del primer Servicio de los VDFB,
y/o en los fechas subsiguientes segin el Flujo de Fondos, de conformidad con el articulo décimo primero del
Contrato de Fideicomiso; y (b) en concepto de amortizacion de capital un importe equivalente al Flujo de Fondos,
una vez cancelados totalmente el capital e interés de los VDFA, el interés de los VDFB, y descontados los
conceptos enumerados en el articulo décimo primero del Contrato de Fideicomiso.

CP: Los CP daban derecho, una vez cancelados integramente los VVDF a cobrar en forma mensual Servicios segun
lo dispuesto en el articulo décimo primero del Contrato de Fideicomiso. Una vez cubierto el valor nominal menos
la suma de pesos cien de valor nominal ($100) que serian cancelados junto con el Gltimo pago de Servicios, el
remanente —de existir- seria considerado utilidad de los mismos.

Los VF estaban representados por certificados globales permanentes que fueron depositados por el Fiduciario en
Caja de Valores S.A. Los Beneficiarios renunciaron al derecho a exigir la entrega de Iaminas individuales.

El Fiduciario efectu6 a los Beneficiarios los pagos que correspondian bajo los VF de conformidad con el Contrato
de Fideicomiso por intermedio de Caja de Valores S.A., y las transferencias se efectuaron a través del sistema de
depdsito colectivo de titulos valores publicos y/o privados, segin lo establecido por la Ley N° 20.643 y demas
normas concordantes y modificatorias, encontrandose habilitada la Caja de Valores S.A. para cobrar aranceles a
los depositantes que estos podian trasladar a los Beneficiarios.

2.6 Falta de pago de servicios

La falta de pago o pago parcial de un Servicio de interés de los VDF en una fecha de pago de Servicios por
insuficiencia de fondos fideicomitidos, no constituia incumplimiento, devengando en su caso los intereses
compensatorios sobre los montos y conceptos impagos. Transcurridos ciento veinte (120) dias corridos desde
dicha fecha de pago de Servicios sin que existieran fondos suficientes para cancelar la totalidad de los Servicios
adeudados a la Clase de VDF de mejor derecho, se procederia conforme a lo dispuesto en el articulo dcimo octavo
del contrato. Durante dicho periodo, en cuanto hubiera fondos disponibles en la Cuenta Fiduciaria Recaudadora, el
Fiduciario procederia a realizar pagos a la Clase de Valores de Deuda Fiduciaria de mejor derecho. Dichos pagos,
en cuanto fueren parciales, se efectivizaban con una periodicidad minima de sesenta (60) dias, y siempre que los
fondos disponibles para ello no fueran inferiores a pesos cien mil ($100.000). Una vez cancelados totalmente los
Servicios correspondientes a los VDF, y de haber remanente, se procederia al pago de los CP.
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NOTA 2 - CONSTITUCION DE “FIDEICOMISO FINANCIERO FIDUCAR XXIII” (Cont.)

2.7 Fondos reservados
2.7.1 Fondo de gastos

El Fondo de Gastos debia tener un saldo minimo equivalente a pesos trescientos cincuenta mil ($ 350.000) o la
suma necesaria para hacer frente a la totalidad de los Gastos e Impuestos de Constitucion del Fideicomiso
Financiero y a los Gastos del Fideicomiso Financiero que fueran debidos a efectos de atender al pago de los
mismos, hasta la Gltima fecha de pago de Servicios.

2.7.2 Fondo de liquidez

El Fiduciario retuvo del precio de colocacién de los Valores Fiduciarios que debia pagarse al Fiduciante una suma
inicial equivalente a dos veces (2) el proximo Servicio de interés pagadero a los Valores de Deuda Fiduciaria
Clase A, para destinarlo a un Fondo de Liquidez. Una vez abonado el primer Servicio de interés, mensualmente el
saldo de dicho fondo debia ser equivalente a dos veces (2) el proximo Servicio de interés pagadero a los Valores
de Deuda Fiduciaria Clase A no pudiendo nunca ser inferior a la suma de $ 5.300.000 (pesos cinco millones
trescientos mil) salvo que el mismo hubiera sido utilizado, considerandose para el célculo la Gltima tasa de pago de
Servicios de interés de los VDFA. Una vez cancelados los VDFA, el Fondo de Liquidez se mantendria en la suma
de $ 5.300.000 (pesos cinco millones trescientos mil), salvo que el mismo hubiera sido utilizado, hasta tanto
fueran pagados totalmente los intereses acumulados en el periodo comprendido entre la fecha de corte y el tltimo
dia del mes calendario inmediato anterior a la primera fecha de pago de los Servicios de Capital de los VDFB. A
partir de dicho momento, el Fondo de Liquidez seria equivalente a dos veces el proximo Servicio de interés
reconocido a los VDFB, considerandose para el calculo la ultima tasa de pago de Servicios de interés de los
VDFB.

Los importes acumulados en el Fondo de Liquidez serian aplicados por el Fiduciario al pago de Servicios de
interés los Valores de Deuda Fiduciaria Clase A y Clase B, cuando por cualquier causa —distinta al
incumplimiento del Administrador y Agente de Cobro- el producido de la cobranza de los Créditos no fuera
suficiente para atender el pago de dichos Servicios de interés segun el flujo de pago de los Valores Fiduciarios.
Todo excedente sobre el monto minimo del Fondo de Liquidez se devolveria al Fiduciante.

Hasta tanto no fueran cancelados los VDF, los importes del Fondo de Liquidez utilizados conforme al parrafo
anterior, no serian repuestos por el Fiduciario mediante la afectacion de la Cobranza, ni por el Fiduciante.

Cancelados los VDF, el saldo total de dicho fondo seria liberado a favor del Fiduciante, por hasta el importe
retenido de la colocacion, y si el mismo hubiera sido utilizado el importe correspondiente seria retenido de las
Cobranzas, por hasta un monto de hasta el importe retenido del precio de la colocacidn, para su pago al Fiduciante
con prelacion sobre el pago de Servicios a los CP.

El Fondo de Liquidez seria invertido por el Fiduciario bajo las mismas reglas aplicables a los Fondos Liquidos
Disponibles.
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2.8 Forma de distribucién de los ingresos al Fideicomiso

En cada fecha de pago de Servicios de los Valores Fiduciarios, los fondos existentes en la Cuenta Fiduciaria
Recaudadora se destinarian conforme se estipula a continuacion, y con el siguiente grado de prelacion y
subordinacion.

Primero, para el pago de los Gastos e Impuestos de Constitucion del Fideicomiso Financiero (en el supuesto en
que el Fiduciante hubiere incumplido la obligacion de pago asumida), de los Gastos del Fideicomiso y para
integrar los fondos necesarios en el Fondo de Gastos vy, en el Fondo de Liquidez, en los supuestos que los mismos
no hubieran sido integrados con el producido de la colocacion de los VF;

Segundo, para constituir o reconstituir segun fuera el caso, el saldo minimo de Gastos del Fondo de Gastos;
Tercero, para el pago por parte del Fiduciario por intermedio de Caja de Valores S.A., de los Intereses de los
VDFA, para lo cual el Fiduciario transferira a las cuentas indicadas, por intermedio de Caja de Valores S.A., los
fondos necesarios para el pago de los referidos Intereses;

Cuarto, al pago por parte del Fiduciario por intermedio de Caja de Valores S.A., de amortizaciones bajo los
VDFA, para lo cual el Fiduciario transferia a las cuentas indicadas, por intermedio de Caja de Valores S.A., los
fondos necesarios para el pago de dichas amortizaciones;

Quinto, para el pago por parte del Fiduciario por intermedio de Caja de Valores S.A., de los Intereses de los
VDFB, para lo cual el Fiduciario transferia a las cuentas indicadas, por intermedio de Caja de Valores S.A., los
fondos necesarios para el pago de los referidos Intereses;

Sexto, al pago por parte del Fiduciario por intermedio de Caja de Valores S.A., de amortizaciones bajo los VDFB,
para lo cual el Fiduciario transferia a las cuentas indicadas, por intermedio de Caja de Valores S.A., los fondos
necesarios para el pago de dichas amortizaciones;

Séptimo, al reembolso al Fiduciante de los importes abonados en concepto de Gastos e Impuestos de Constitucion
del Fideicomiso Financiero, en el supuesto que el Fiduciante hubiera cumplido con la obligacion de pago de los
referidos Gastos e Impuestos de Constitucion del Fideicomiso Financiero segun lo previsto en el inciso (a) del
articulo décimo quinto del contrato;

Octavo, al reembolso al Fiduciante de los importes retenidos del producido de la colocacion de los Valores
Fiduciarios para integrar el Fondo de Liquidez;

Noveno, para el pago por parte del Fiduciario por intermedio de Caja de Valores S.A., de amortizaciones bajo los
CP, para lo cual el Fiduciario transferia a las cuentas indicadas, por intermedio de Caja de Valores S.A., los
fondos necesarios para el pago de dichas amortizaciones hasta la cancelacion de su valor nominal menos pesos
cien ($ 100), saldo que se cancelara en la Gltima fecha de pago de Servicios; y

Décimo, al pago por parte del Fiduciario por intermedio de Caja de Valores S.A., del remanente, de existir, para lo
cual el Fiduciario transferia a las cuentas indicadas, por intermedio de Caja de Valores S.A., todos los fondos
existentes en la Cuenta Fiduciaria Recaudadora para el pago del remanente, de existir el cual seria considerado
utilidad del CP.
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2.9 Condicidn para la finalizacion del Fideicomiso

La fecha de Vencimiento del Fideicomiso seria la fecha que coincidiera con los ciento ochenta (180) dias de la
altima fecha de pago de Servicios bajo los Certificados de Participacion prevista en el cuadro teérico de pago de
Servicios contenido en la Seccidon XIV del Suplemento de Prospecto.

En ningun caso, su plazo de duracion podia exceder al establecido por el articulo 1.668 del nuevo Cédigo Civil y
Comercial de la Nacién.

2.10 Registros contables y cierre de ejercicio

Los registros contables del patrimonio fideicomitido fueron llevados por el Fiduciario, en libros rubricados
separados de los correspondientes a su propio patrimonio.

El Fideicomiso cerraba sus ejercicios econémicos los 31 de diciembre de cada afio.

NOTA 3 - BASES DE PRESENTACION DE LOS ESTADOS CONTABLES FIDUCIARIOS

3.1 Preparacion y presentacion de los Estados Contables Fiduciarios

Los presentes estados contables fiduciarios estan expresados en pesos argentinos y fueron preparados y expuestos
de acuerdo con las normas contables profesionales argentinas emitidas por la Federacion Argentina de Consejos
Profesionales de Ciencias Econémicas (FACPCE).

3.2 Estimaciones contables

La preparacion de estados contables a una fecha determinada requiere que el Fiduciario del Fideicomiso realice
estimaciones y evaluaciones que afectan 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 ejercicio. El
Fiduciario realiza estimaciones para poder calcular a un momento dado, por ejemplo, la prevision para deudores
incobrables, el valor recuperable de los activos y las provisiones para gastos. Los resultados reales futuros pueden
diferir de las estimaciones y evaluaciones realizadas a la fecha de preparacion de los presentes estados contables
fiduciarios.

3.3 Consideracion de los efectos de la inflacion

Los estados contables fiduciarios han sido preparados en moneda homogénea de conformidad con las normas de la
CNV. En este sentido se han reconocido en forma integral los efectos de la inflacion en el poder adquisitivo de la
moneda al cierre del presente ejercicio mediante la aplicacion del método de ajuste de la Resolucion Técnica N° 6
de la FACPCE, conforme a lo establecido por la Resolucion General N° 777/2018 de la CNV. A tal fin, la serie de
indices utilizada es la elaborada y publicada por la FACPCE, resultante de combinar el Indice de Precios al
Consumidor Nacional (IPC) publicado por el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INDEC) (mes base:
diciembre de 2016) con el indice de Precios Internos al por Mayor (IPIM).
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NOTA 3 - BASES DE PRESENTACION DE LOS ESTADOS CONTABLES FIDUCIARIOS (Cont.)
3.4 Informacion comparativa

En cumplimiento con lo establecido en la Resolucion Técnica N° 54 de la FACPCE, el Estado de Situacion
Patrimonial, el Estado de Resultados, el Estado de Evolucién del Patrimonio Neto y el Estado de Flujo de Efectivo
se exponen en forma comparativa con el ejercicio irregular N° 1 finalizado el 31 de diciembre de 2024. Los
mismos han sido ajustados de acuerdo con el procedimiento indicado en la Nota 3.3 y se encuentran expresados en
moneda homogénea de julio de 2025.

NOTA 4 - CRITERIOS DE VALUACION

Los principales criterios de valuacion y exposicién utilizados para la preparacion de los estados contables
fiduciarios son los siguientes:

4.1 Activos y Pasivos monetarios

Los Activos y Pasivos monetarios al 31 de diciembre de 2024 se encuentran valuados a su valor nominal al cierre
del ejercicio.

4.2 Inversiones

Los fondos comunes de inversidn con cotizacion al 31 de diciembre de 2024 se encuentran valuados a su valor
neto de realizacion al cierre del ejercicio.

4.3 Créditos por Cesidn Fiduciaria

Los Créditos por Cesion Fiduciaria al 31 de diciembre de 2024 han sido valuados a su costo de incorporacion al
patrimonio del Fideicomiso, mas los intereses devengados a cobrar al cierre del ejercicio, menos las cobranzas
efectuadas y la prevision por riesgo de incobrabilidad correspondiente.

La prevision por riesgo de incobrabilidad al 31 de diciembre de 2024 ha sido calculada siguiendo los lineamientos
establecidos en la Comunicacion “A” 7245, complementarias y modificatorias del BCRA, para clasificacion y
previsionamiento minimo de créditos correspondientes a cartera con garantias, en funcién de sus dias de mora:

Mora % de Previsién
- Hasta 31 dias 1% sobre el capital mas el interés
- Més de 32 y hasta 90 dias 3% sobre el capital mas el interés
- Mas de 91 y hasta 180 dias 12% sobre el capital mas el 100% del interés
- Més de 181 y hasta 365 dias 25% sobre el capital mas el 100% del interés
- Mas de 365 dias 50% sobre el capital méas el interés
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NOTA 4 - CRITERIOS DE VALUACION (Cont.)
4.4 Valores de Deuda Fiduciaria

Los Valores de Deuda Fiduciaria al 31 de diciembre de 2024 han sido valuados a su valor nominal, mas los
intereses devengados a pagar al cierre del ejercicio.

4.5 Otros créditos, deudas fiscales y otras deudas

Los otros créditos, deudas fiscales y otras deudas al 31 de diciembre de 2024 fueron valuados en base a la mejor
estimacion posible de la suma a cobrar y a pagar, respectivamente, al cierre del ejercicio.

4.6 Devengamiento de intereses

El devengamiento de intereses de los créditos por cesion fiduciaria, asi como de los intereses de los Valores de
Deuda Fiduciaria, ha sido calculado segun las condiciones establecidas en el contrato del Fideicomiso.

4.7 Patrimonio Neto Fiduciario

El Fondo de Garantia y los Certificados de Participacién se reexpresaron al cierre del presente ejercicio mediante
la aplicacion de los indices indicados en la Nota 3.3.

4.8 Resultados Fiduciarios del ejercicio

Incluyen los resultados devengados en el ejercicio, con independencia de que se haya efectivizado su cobro o
pago. Las cuentas de ingresos y gastos se reexpresaron mediante la aplicacion de los indices mensuales indicados
en la Nota 3.3 correspondientes a las fechas de origen de las partidas que conforman los saldos al cierre del
gjercicio.

Los resultados financieros y por tenencia generados por activos y pasivos financieros se exponen por sus valores
reexpresados al cierre del ejercicio, netos de sus respectivas coberturas de inflacion que se exponen en forma
conjunta en la linea Resultado por exposicion a los cambios en el poder adquisitivo de la moneda generados por
activos y pasivos financieros.

El resultado por exposicion a los cambios en el poder adquisitivo de la moneda generado por otros activos y
pasivos monetarios se presenta en una linea separada y refleja el efecto de la inflacion sobre las partidas
monetarias que no fueron computadas en la determinacion de los resultados financieros y por tenencia en términos
reales.
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Notas a los Estados Contables Fiduciarios de Liquidacién

NOTA 4 - CRITERIOS DE VALUACION (Cont.)

4.9 Estado de Flujo de Efectivo Fiduciario

Para la presentacion del estado de flujo de efectivo Fiduciario se ha adoptado la alternativa del Método Directo de
la Resolucion Técnica Nro. 9 de la FACPCE, considerandose efectivo a las disponibilidades en Caja y Bancos e
Inversiones corrientes.

Determinacion del efectivo al cierre del ejercicio: 31.07.2025 31.12.2024
$ $
Caja y Bancos (Nota 5.1) - 94.034
Inversiones Corrientes (Nota 5.2) - 288.835.381
- 288.929.415

4.10 Impuesto a las ganancias

Con fecha 11 de mayo de 2018 se publico en el Boletin Oficial la Ley de Financiamiento Productivo — Ley 27.440,
conocida como la reforma de la Ley del Mercado de Capitales, la que dispone en su articulo 205 del Titulo XII
(Impulso a la apertura de capital y al desarrollo de proyectos inmobiliarios y de infraestructura): “En pos de
transparentar el tratamiento impositivo vigente, los fideicomisos y los fondos comunes de inversion 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. De existir tal
colocacion tributaran sélo en la proporcion a las inversiones no realizadas en la Republica Argentina. El
tratamiento aqui previsto comenzo a regir respecto de las utilidades generadas en los ejercicios iniciados a partir
del 1° de enero de 2018.” Siendo éste un Fideicomiso Financiero con Oferta Plblica de sus certificados de
participacion y/o titulos de deuda comprendido en los mencionados apartados, quedaria eximido (en caso que el
resultado impositivo arroje ganancias) del pago de impuesto a las ganancias y de sus correspondiente anticipos.

Por lo expuesto, seran los inversores receptores de las ganancias que distribuya el Fideicomiso quienes deberan
incorporar dicha renta en sus declaraciones juradas siendo de aplicacion las normas generales de la ley para el tipo
de ganancia que se trate de no haber mediado tal vehiculo, dependiendo siempre de su condicién de persona
humana, persona juridica o beneficiario del exterior.

Como consecuencia de lo mencionado precedentemente, el Fideicomiso ha procedido a mantener los créditos
fiscales correspondientes a retenciones, percepciones, impuestos a los débitos y créditos, etc, créditos fiscales
sufridos o ingresados por el Fideicomiso, correspondientes al impuesto a las ganancias, hasta que sean distribuidos
entre los inversores, tal como lo establece la Resolucion General de AFIP 4498 del 3 de junio de 2019.

Firmado digitalmente a los efectos de su identificacion Rosario Administradora
con nuestro informe de fecha 06/10/2025 Sociedad Fiduciaria S.A.
VIGNA, SANTONI Y ASOCIADOS (en carécter de Fiduciario)

CPCE Prov. de Santa Fe Mat. N° 7/54

/)
1 /

C.P. Humberto D. Santoni (Socio) CP Gustavo G. Rodriguez
CPCE Prov. de Santa Fe Mat. N° 5727 - Ley 8738 Presidente






&) Rosfid

Fideicomiso Financiero Fiducar XXIII

Notas a los Estados Contables Fiduciarios de Liquidacién

NOTAS5 - DETALLE DE LOS PRINCIPALES RUBROS

La composicion de los principales rubros al 31 de julio de 2025 y al 31 de diciembre de 2024 es la
siguiente:

31.07.2025 31.12.2024

5.1 Cajay Bancos
Banco cuenta corriente

$

$

94.034

Total 94.034
5.2 Inversiones Corrientes

Fondos comunes de inversion (Anexo C) 288.835.381
Total 288.835.381
5.3 Créditos por cesién fiduciaria

Corrientes

Créditos por cesion fiduciaria 1.730.772.671
Intereses a cobrar de créditos por cesion fiduciaria 138.200.485
Previsién por riesgo de incobrabilidad (Anexo E) (22.595.231)
Cobranzas pendientes de acreditacion 30.064.215

Total Corrientes

No Corrientes

1.876.442.140

Créditos por cesion fiduciaria 531.786.189
Intereses a cobrar de créditos por cesion fiduciaria 42.707.901
Prevision por riesgo de incobrabilidad (Anexo E) (6.942.466)
Total No Corrientes 567.551.624
5.4 Otros Créditos

No Corrientes

Crédito Impuesto a las ganancias Ley 25413 187.547
Total No Corrientes 187.547
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NOTA5 - DETALLE DE LOS PRINCIPALES RUBROS (Cont.)

La composicion de los principales rubros al 31 de julio de 2025 y al 31 de diciembre de 2024 es la
siguiente:

31.07.2025 31.12.2024

$ $

5.5 Valores Fiduciarios
Corrientes
Valores de Deuda Fiduciaria Clase “A”

1.188.642.285

Intereses de Valores de Deuda Fiduciaria Clase “A” - 33.512.481
Valores de Deuda Fiduciaria Clase “B” - 120.221.871
Intereses de Valores de Deuda Fiduciaria Clase “B" - 15.724.510

Total Corrientes

5.6 Deudas Fiscales

1.358.101.147

Retenciones impuesto a las ganancias a pagar - 586.485
Impuesto sobre los ingresos brutos a pagar - 4.600.466
Total - 5.186.951
5.7 Otras Deudas

Fondo de gastos - 410.500
Fondo de liquidez - 55.106.464
Fondos a liberar al Fiduciante - 18.597.678
Honorarios a pagar - 4.822.440
Otras deudas - 1.638.824
Total - 80.575.906
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Correspondientes al ejercicio irregular N° 2 de Liquidacion

finalizado el 31 de julio de 2025

En moneda homogeénea - Comparativos con el ejercicio irregular N° 1 finalizado el 31 de diciembre de 2024

Totales

Anexo C
. L, Saldos al Saldos al
Cantidad Valor de Cotizacion
Emisor y caracteristicas de los valores 31.07.2025 31.12.2024
$ $ $

Inversiones corrientes:
Gainvest Pesos Clase B - 288.835.381

288.835.381
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Previsiones
Correspondientes al ejercicio irregular N° 2 de Liquidacion
finalizado el 31 de julio de 2025
En moneda homogénea - Comparativos con el ejercicio irregular N° 1 finalizado el 31 de diciembre de 2024

Anexo E
Saldos al inicio del Aumentos del (Disminuciones) del | (Disminuciones) del Saldos al Saldos al
Rubro gjercicio gjercicio (2) ejercicio (3) gjercicio (4) 31.07.2025 31.12.2024
$

Deducidas del Activo:
Por riesgo de incobrabilidad —
Créditos (1) 29.537.697 4.796.477 (30.256.671) (4.077.503) - 29.537.697
Totales 29.537.697 4.796.477 (30.256.671) (4.077.503) - 29.537.697

(1) Calculada de acuerdo a lo dispuesto por la Comunicacion “A” 7245 y complementarias del BCRA para créditos de consumo.
(2) Imputados al resultado del ejercicio.

(3) Imputados al resultado del ejercicio. (5.216.089)
Disminucidn incluida en la retrocesion de créditos al Fiduciante. (25.040.582)
(30.256.671)

(4) Resultado por exposicidn a los cambios en el poder adquisitivo de la moneda incluido en el resultado del ejercicio.
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Gastos
Informacidén requerida por el Art. 64, apartado | Inc. b) de la Ley General de Sociedades
Correspondiente al ejercicio irregular N° 2 de Liquidacién
finalizado el 31 de julio de 2025
En moneda homogénea - Comparativo con el ejercicio irregular N° 1 finalizado el 31 de
diciembre de 2024

Anexo H
Rubros 31.07.2025 31.12.2024
$ $

Impuesto sobre los ingresos brutos 17.411.164 21.419.569
Retribucion del Fiduciario 19.492.613 14.264.470
Honorarios y servicios de terceros 6.166.129 4.036.095
Publicaciones y aranceles 941.127 3.108.583
Custodia de documentos 823.375 602.404
Impuesto a los débitos y créditos bancarios - 415.168
Impuesto de sellos - 674.534
Comisiones y gastos bancarios 1.352.234 599.918
Diversos 1.351.209 1.237.315
Total 47.537.851 46.358.056
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Auditores y Consultores

INFORME DE AUDITORIA EMITIDO POR LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Sefiores Presidente y Directores de

ROSARIO ADMINISTRADORA SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A.
Fiduciario del Fideicomiso Financiero FIDUCAR XXIII

Paraguay 777 piso 9 - Rosario - Provincia de Santa Fe

CUIT N° 33-69371055-9

Informe sobre la auditoria de los estados contables fiduciarios

Opinion

Hemos auditado los estados contables fiduciarios de liquidacién adjuntos del Fideicomiso Financiero
Fiducar XXIII, CUIT 30-71851511-0, que comprenden el estado de situacion patrimonial fiduciario de
liquidacién al 31 de julio de 2025, los estados de resultados, de evolucion de patrimonio neto y de
flujo de efectivo fiduciarios de liquidacion correspondientes al ejercicio irregular N° 2 finalizado en
dicha fecha, asi como la informacion explicativa de los estados contables fiduciarios de liquidacion,
que incluye un resumen de las politicas contables significativas, expuesta en las notas 1 a 5 y los
anexos C,Ey H.

En nuestra opinién, los estados contables fiduciarios de liquidacion adjuntos presentan
razonablemente, en todos los aspectos significativos, la situacion patrimonial fiduciaria de liquidacion
del Fideicomiso Financiero Fiducar XXII1 al 31 de julio de 2025, asi como los resultados, la evolucion
del patrimonio neto y el flujo de efectivo fiduciarios de liquidacion correspondientes al ejercicio
irregular N° 2 finalizado en esa fecha, de conformidad con las normas contables profesionales
argentinas.

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las normas de auditoria establecidas en la
seccién I11.A de la Resolucion Técnica N° 37 de la Federacion Argentina de Consejos Profesionales de
Ciencias Econdémicas (FACPCE). Nuestra responsabilidad de acuerdo con dichas normas se describe
mas adelante en la seccion “Responsabilidad de los auditores en relacién con la auditoria de los
estados contables fiduciarios” de nuestro informe. Somos independientes del ente y hemos cumplido
las demas responsabilidades de ética de conformidad con los requerimientos del Cédigo de Etica del
Consejo Profesional de Ciencias Econdémicas de la Provincia de Santa Fe y de la Resolucion Técnica
N° 37 de la FACPCE.

Consideramos que los elementos de juicio que hemos obtenido proporcionan una base suficiente y
adecuada para nuestra opinion.
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Responsabilidad del Directorio de Rosario Administradora Sociedad Fiduciaria S.A. en relacion
con los estados contables fiduciarios

El Directorio de Rosario Administradora Sociedad Fiduciaria S.A., en ejercicio de sus funciones
exclusivas como Fiduciario del Fideicomiso Financiero Fiducar XXIII, es responsable de la
preparacion y presentacion razonable de los estados contables fiduciarios 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 fiduciarios, el Directorio del Fiduciario es responsable de la
evaluacion de la capacidad del Fideicomiso Financiero Fiducar XXII1 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 el
Directorio tuviera intencion de liquidar el Fideicomiso o de cesar sus operaciones.

Responsabilidad de los auditores en relacién con la auditoria de los estados contables fiduciarios

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados contables fiduciarios en su
conjunto estan libres de incorrecciones significativas y emitir un informe de auditoria que contenga
nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una
auditoria realizada de conformidad con la Resolucién Técnica N° 37 de la FACPCE siempre detecte
una incorreccion significativa cuando exista. Las incorrecciones se consideran significativas si,
individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones
econdmicas que los usuarios toman basandose en los estados contables.

Como parte de una auditoria de conformidad con la Resolucion Técnica N° 37 de la FACPCE,
aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante
toda la auditoria. También:

- Identificamos y evaluamos los riesgos de incorrecciones significativas en los estados contables,
diseflamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos y obtenemos
elementos de juicio suficientes y adecuados para proporcionar una base para nuestra opinion.

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

- Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas, asi como la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por el Directorio del Fiduciario
del Fideicomiso.
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Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacién por el Directorio del Fiduciario del Fideicomiso
del principio contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en los elementos de juicio
obtenidos, concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre significativa relacionada con hechos
0 con condiciones que pueden generar dudas importantes sobre la capacidad del Fideicomiso para
continuar como ente en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre significativa
se requiere que llamemos la atencion en nuestro informe de auditoria sobre la informacion
expuesta en los estados contables o, si dicha informacién expuesta no es adecuada, que
expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en los elementos de juicio
obtenidos hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones
futuros pueden ser causa de que el Fidecomiso deje de ser un ente en funcionamiento.

Evaluamos la presentacion general, la estructura y el contenido de los estados contables, incluida
la informacién revelada, y si los estados contables representan las transacciones y hechos
subyacentes de un modo que logren una presentacion razonable.

Nos comunicamos con el Directorio del Fiduciario del Fideicomiso en relacién con, entre otras
cuestiones, la estrategia general de la auditoria y los hallazgos significativos de la auditoria, asi
como cualquier deficiencia significativa del control interno identificada en el transcurso de la
auditoria.

Informe sobre otros requerimientos legales vy reglamentarios

a)

b)

c)

d)

Los estados contables fiduciarios de liquidacion concuerdan con los registros contables del
Fideicomiso y a la fecha se encuentran pendientes de transcripcion en el libro Inventarios y
Balances.

Segun surge de los registros contables del Fideicomiso, no existia pasivo devengado al 31 de julio
de 2025 a favor del Sistema Integrado Previsional Argentino en concepto de aportes y
contribuciones.

Segun surge de los registros contables del Fideicomiso, no existia pasivo devengado al 31 de julio
de 2025 a favor de la Administracion Provincial de Impuestos de la Provincia de Santa Fe en
concepto de impuesto sobre los ingresos brutos.

Segun la Resolucion N° 3/96 del Consejo Profesional de Ciencias Econémicas de la Provincia de
Santa Fe, las cifras de los estados contables mencionados en el parrafo de opinién son las

siguientes:
Activo $ -
Pasivo $ -
Patrimonio neto fiduciario $ -
Resultado del ejercicio (Pérdida) $ 153.077.555

Rosario, 6 de octubre de 2025.
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