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ARTICULO I. DEFINICIONES E INTERPRETACION

a) A todos los efectos del Reglamento, los términos que comienzan en mayuscula utiliza-
dos en el presente (excepto cuando fueren empleados a fin de iniciar una oracién o como
nombre propio), tienen el significado que se les asigna a continuacion:

“Agentes Colocadores”: Significa Invertir en Bolsa S.A. y Banco de Valores S.A.

“AIEF”: Significa la Autopista de Informacién Financiera de la CNV.

“Asesora Independiente”: Significa Andrea Dietz., cuya unica funcién es la elaboracion

del dictamen previsto en el Inciso ¢€) del Articulo XI.

“Auditores™: Significan los contadores publicos independientes que, pertene-
ciendo a Lisicki Litvin Auditores S.A., se encuentren inscriptos en el Registro de
Auditores Externos de la CNV.

“Auditor Técnico™: Significa Servicios Integrales Serinco S.A.

“BCRA”: Significa el Banco Central de la Republica Argentina.
“CNV”: Significa la Comision Nacional de Valores.

“Cuenta de Reserva™: Tiene el significado asignado en el Articulo XII b).

“Cuentas del Fondo™: Tiene el significado asignado en el Articulo XII a).

“Cuotapartes™: Significa las cuotapartes clase unica del Fondo.

“Cuotapartistas”: Significa los titulares de Cuotapartes.

“CVSA”: Significa la Caja de Valores S.A.

“Depositaria’: Significa Banco de Valores S.A., exclusivamente en su calidad de sociedad
depositaria del Fondo.

“Desarrollador”: Significa Nueva Marinas de Hudson Inversora S.A.



FONDO COMUN DE INVERSION CERRADO INMOBILIARIO PUERTO NIZUC
REGISTRADO EN LA COMISION NACIONAL DE VALORES BAJO EL N° 1403
REGLAMENTO DE GESTION (TEXTO ORDENADO)
REGLAMENTO APROBADO POR LA COMISION NACIONAL DE VALORES
POR RESOLUCION N° RESFC-2023-22383-APN-DIR#CNV DE FECHA 9 DE AGOSTO DE 2023
ADENDAS APROBADAS POR LA COMISION NACIONAL DE VALORES

POR RESOLUCION N° RESFC-2024-22944-APN-DIR#CNV DE FECHA 14 DE NOVIEMBRE DE 2024, RESOLUCION N° RESFC-
2025-23085-APN-DIR#CNV DE FECHA 1 DE ABRIL DE 2025 Y RESOLUCION N° RESFC-2026-23474-APN-DIR#CNYV DE FECHA

4 DE MARZO DE 2026

“Dia Habil: Significa cualquier dia en que las entidades financieras estan obligadas a aten-
der al publico en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, Republica Argentina, respecto de
operaciones a realizarse en dicha plaza, y de acuerdo con las normas del BCRA que al
efecto resulten aplicables.

“Dolares Estadounidenses” o “U$S™: Significa la moneda de curso legal de los Estados

Unidos de América.

“Fecha de Integracién, Iiquidacién y Emisién™: Significa cada fecha en la cual se

integraran las Cuotapartes, se liquidara el producido de la colocacién y se proce-
dera a su emision, todo ello dentro de los 3 (tres) Dias Habiles de finalizado el
Periodo de Subasta.

“Fondo”: Significa el fondo comuin de inversion cerrado “Fondo Conrdin de Inversion Cerrado

Inmobiliario Puerto Nizuc”.

“Gastos de Constitucién”: Significa los gastos, comisiones, costos, impuestos, tasas y otras
erogaciones efectuadas en razon de la organizacion, constitucion y autorizacion del Fondo.
“Gerente™: Significa IEB S.A., exclusivamente en su calidad de sociedad gerente del
Fondo.

“Inversiones Flegibles”: Tiene el significado asignado en el Articulo III b).

“Normas de la CNV”: Significa las normas de la CNV (N.T. 2013 y mod.) y sus modifi-

caciones.

“Periodo de Subasta™: Significa el periodo de subasta publica de, al menos, 1 (un) Dia

Habil, en el cual se recibiran las Solicitudes de Suscripcion.
“Partes’: Significa, en conjunto, la Gerente y la Depositaria.

“Pesos” o “§”: Significa la moneda de curso legal de la Republica Argentina.



FONDO COMUN DE INVERSION CERRADO INMOBILIARIO PUERTO NIZUC
REGISTRADO EN LA COMISION NACIONAL DE VALORES BAJO EL N° 1403
REGLAMENTO DE GESTION (TEXTO ORDENADO)
REGLAMENTO APROBADO POR LA COMISION NACIONAL DE VALORES
POR RESOLUCION N° RESFC-2023-22383-APN-DIR#CNV DE FECHA 9 DE AGOSTO DE 2023
ADENDAS APROBADAS POR LA COMISION NACIONAL DE VALORES

POR RESOLUCION N° RESFC-2024-22944-APN-DIR#CNV DE FECHA 14 DE NOVIEMBRE DE 2024, RESOLUCION N° RESFC-
2025-23085-APN-DIR#CNV DE FECHA 1 DE ABRIL DE 2025 Y RESOLUCION N° RESFC-2026-23474-APN-DIR#CNYV DE FECHA

4 DE MARZO DE 2026

“Plan de Inversiéon™: Significa el plan de inversion de los fondos obtenidos por la coloca-
cién de Cuotapartes que obra en el Prospecto y como Anexo al presente.

“Primera Fecha de Emisién y Liquidacién™: Significa el 19 de octubre de 2023.
“Prospecto”: Significa el prospecto del Fondo.

“Proyecto”: Significa el desarrollo de la totalidad de las unidades funcionales y
unidades complementarias pertenecientes a cada uno de los denominados Edificio
Residencial N°1, Edificio Residencial N°2, Edificio Residencial N°3 y un edificio
de oficinas, sitos en un macrolote dentro del emprendimiento urbanistico deno-
minado Puerto Nizuc.

“Proveedores™: Significa cada uno de los profesionales, proveedores de servicios, merca-
derfas u obra que sea necesario contratar para la ejecucién del objeto del Fondo.

“Reglamento”: Significa el presente Reglamento de Gestion.

“Solicitud de Suscripcidon™: Significa la solicitud de suscripcion vinculante de Cuotapartes.
b) En el presente Reglamento, a menos que el contexto requiera lo contrario:

b.i) los términos definidos comprenderan tanto el singular como el plural;

b.ii) los titulos empleados tienen caracter puramente indicativo y en modo alguno
afectan la extension y alcance de las respectivas disposiciones del presente Reglamento, ni
de los derechos y obligaciones que en virtud del mismo asumen las Partes;

b.iii) toda vez que en el presente Reglamento se efectien referencias a Consideran-
dos, Capitulos, Articulos, Incisos, Apartados y/o Anexos sin otra aclaracién, se entendera
que se trata, en todos los casos, de Considerandos, Capitulos, Articulos, Incisos, Apartados

y/o Anexos del presente Reglamento;
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b.iv) los términos financieros, calculos y compromisos contenidos o usados en el
presente Reglamento seran interpretados de acuerdo con los principios de contabilidad
generalmente aceptados en la Argentina;

b.v) en todos los computos de plazos, el término “desde” significa “desde e inclu-
yendo” y los términos “a” o “hasta” significa “hasta e incluyendo”; y

b.vi) en el supuesto que el vencimiento de cualquiera de los plazos previstos en el
presente Reglamento recayese en un dfa inhabil, dicho vencimiento se trasladara, automa-
ticamente, al Dia Habil inmediato posterior.

ARTICULO II. CREACION DEL FONDO

a) En la Primera Fecha de Integracion, Liquidacion y Emision, las Partes consti-
tuyen el fondo comun de inversion cerrado denominado “Fondo Comiin de Inversion
Cerrado Inmobiliario Puerto Nizuc”.

b) La moneda del Fondo sera el Peso.

c) El Fondo emitira Cuotapartes por un valor nominal de $ 30.000.000.000 (Pesos
treinta mil millones), las cuales se dividen en la emisioén original de § 10.000.000.000
(Pesos diez mil millones) y una nueva emisién de hasta $ 20.000.000.000 (Pesos
veinte mil millones).

d) El acaecimiento de uno de los supuestos contemplados en el Articulo VI inc.
e) actuara como condicién resolutoria del presente Reglamento.

e) Desde su constitucién y durante su vigencia, el Fondo debera cumplir los crite-
rios de dispersion que establezcan las normas. Asimismo, debera tener un minimo
de cinco Cuotapartistas y ningin Cuotapartista podra mantener directa o indirec-

tamente una participacion que exceda el 51% (cincuenta y uno por ciento) de los
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votos a que den derecho el total de las cuotapartes emitidas. En caso de incumpli-
miento de los requisitos de dispersion, la Gerente debera informar dicha situacion
de manera inmediata a través de un hecho relevante en la AIF, y contara con un
plazo de 6 (seis) meses para su regularizacion, vencido el cual podra solicitar en
forma fundada, ante la CNV, el otorgamiento de una prérroga por unica vez e
idéntico plazo. Transcurrido dicho plazo o la prérroga respectiva sin que se hu-
biera regularizado la situacién, la Gerente debera proceder a liquidar el Fondo.
ARrTicULO III. OBJETO.

a) Bl Fondo tendra por objeto el desarrollo inmobiliario de los Proyectos, comprometién-
dose las Partes a realizar sus mejores esfuerzos conforme las pautas descriptas en el Plan
de Inversion.

b) A fin de cumplir el objeto del Fondo, la Gerente invertira entre el 75% y el 100% del
patrimonio del Fondo, descontando los gastos de honorarios de organizacion, estructura-

cioén, colocacién y auditorfas (las “Inversiones Elegibles™):

b.i) En la constitucion, en caracter de fiduciante, beneficiario y fideicomisario, de
fideicomisos ordinarios, financieros o de administracion, con o sin oferta publica, cuyo
objeto sea el desarrollo de los Proyectos o los fondos recaudados a través de tales fideico-
misos sean aplicados a tal fin;

b.ii) En la adquisicién de participaciones en fideicomisos ordinatios o de adminis-
tracion, cuyo objeto sea el desarrollo de los Proyectos o los fondos recaudados a través de
tales fideicomisos sean aplicados a tal fin;

b.iif) En la adquisicién de valores representativos de deuda u otros titulos de deuda

de fideicomisos financieros, inmobiliarios o de otra naturaleza, con o sin oferta publica,
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cuyo objeto sea el desarrollo de los Proyectos o los fondos recaudados a través de tales
fideicomisos sean aplicados a tal fin;

b.iv) En la adquisicién de certificados de participaciéon u otros titulos de participa-
cién de fideicomisos financieros, inmobiliarios o de otra naturaleza, con o sin oferta pu-
blica, cuyo objeto sea el desarrollo de los Proyectos o los fondos recaudados a través de
tales fideicomisos sean aplicados a tal fin;

b.v) En la adquisicion de obligaciones negociables, valores representativos de deuda
de corto plazo u otros titulos de deuda del sector privado, con o sin oferta publica, cuyo
destino de los fondos prevea su aplicacion exclusiva para el desarrollo de los Proyectos;

b.vi) En la adquisicién de cheques de pago diferido, pagarés u otros titulos valores
emitidos por parte de sociedades cuya actividad principal, entre otros, comprenda el desa-
rrollo de los Proyectos;

b.vii) En la participacién en contratos asociativos (Cap. 16, Tit. IV, Libro Tercero
del Codigo Civil y Comercial de la Nacion) con terceros para el desarrollo de los Proyectos;

b.viii) En la adquisicién de inmuebles pertenecientes a, o para el desarrollo de, los
Proyectos;

b.ix) En la adquisiciéon de unidades funcionales (incluyendo unidades complemen-
tarias), a construir, construidas o en cualquier estado de desarrollo, correspondientes a los
Proyectos, mediante la celebracién de boletos de compraventa y/o fideicomisos de cual-
quier naturaleza; y

b.x) En la aplicaciéon de fondos para el desarrollo de los Proyectos, contemplando

inclusive la compra de los inmuebles asiento de los Proyectos.
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¢) En todos los casos de Inversiones Elegibles, excepto aquellas contempladas en los pun-
tos b.vii), b.viii). b.ix) y b.x), tales inversiones se realizaran a través de vehiculos exclusivos
o mediante instrumentos que cuenten con garantias reales y/o mecanismos de control
sobre la afectacion exclusiva de los fondos al proyecto elegible. Una vez efectivizada la
Inversién Elegible, se debera publicar un hecho relevante informando sus caracteristicas
a los efectos del cumplimiento de este punto. En el supuesto contemplado en el punto
b.ix), hasta el 25% del precio podra abonarse contra la firma del boleto de compraventa,
y el saldo restante debera abonarse en cuotas conforme el avance de obra, condicionando
cada pago a la previa presentacion de una certificaciéon de obra presentada por el Desarro-
llador dando cuenta del cumplimiento del cronograma de obra, la que sera auditada por el
Auditor Técnico como condicién para la liberacion de cada pago.

d) Los Proyectos tendran como unico criterio de elegibilidad el integrar el desarrollo ur-
banistico “Puerto Nizuc”.

e) Toda vez que se resuelva ejecutar una Inversion Elegible o desinvertir, la Gerente pu-
blicara un hecho relevante en AIF informando los detalles de la misma, incluyendo el
monto comprometido y el Proyecto en el cual se invertira. Si bien la Gerente sera respon-
sable por el analisis que efectie en tal ocasion, no lo sera por el resultado de la inversion
o desinversion del Fondo.

f) El Fondo tendra un periodo de adecuacion, desde cada Fecha de Integracion, Liquida-
ciéon y Emision, de: (i) 6 (seis) meses para alcanzar, al menos, un 33% (treinta y tres por
ciento) del haber del Fondo invertido en Proyectos a través de las Inversiones Elegibles;
(i) 12 (doce) meses para alcanzar, al menos, un 66% (sesenta y seis por ciento) del haber

del Fondo invertido en Proyectos a través de las Inversiones Elegibles; y (iii) 18 (dieciocho)
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meses para alcanzar, al menos, un 75% (setenta y cinco por ciento) del haber del Fondo
invertido en Proyectos a través de las Inversiones Elegibles.

g) Siempre que las Inversiones Elegibles y/o un Proyecto tuviera como contraparte a una
persona juridica accionista, controlada o controlante, directa o indirectamente, de la Ge-
rente, a la Depositaria y Desarrollador y sus relacionadas, o vinculada a esta dltima en los
términos del art. 33 de la Ley 19.550, previo a efectivizar la operacién de inversion o des-
inversion, la Gerente debera, contando con dos tasaciones independientes y el dictamen
favorable del Asesora Independiente, aprobar la operacién a través de su directorio veri-
ficando y haciendo constar que la misma se realiza en condiciones razonablemente ade-
cuadas a las condiciones normales y habituales del mercado. En ningtn caso la operacion
podra realizarse a valores superiores a las dos tasaciones independientes. Una vez aprobada
la operacion, la Gerente publicara un hecho relevante en AIF informando el activo y pro-
yecto en el cual se invertird, el precio de adquisicién y/o método de valuacion, y los me-
canismos tendientes a mitigar los riesgos derivados de dicha situacion, asimismo procedera
a publicar los informes de valuacién independientes y el correspondiente a la Asesora In-
dependiente. En ningtn caso la Gerente podra realizar operaciones con activos de titula-
ridad de la propia Gerente o Depositaria, de los directores, gerentes, empleados y miem-
bros de los 6rganos de fiscalizaciéon de la Gerente, de la Depositaria, o de sus sociedades
controlantes, asi como de las personas humanas que tengan el control sobre el capital de
la Gerente, de la Depositaria o el de sus sociedades controlantes.

ARTiCcULO I'V. DURACION

a) La duracion del Fondo sera de 10 (diez) afios desde el 19 de octubre de 2023, con

posibilidad de prorroga.
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b) A los efectos de prorrogar el plazo de vigencia del Fondo, con una anticipacién no
menor a 1 (un) afio al vencimiento de tal plazo, la Gerente convocara a una asamblea de
Cuotapartistas a los efectos que resuelvan respecto del plazo de vigencia del Fondo y el
término de la prorroga, a cuyo efecto seran de aplicacion el quorum y mayorias aplicables
a las asambleas extraordinarias bajo la Ley N°19.550.

¢) Los Cuotapartistas que voten contra la prorroga, se hubieran abstenido de votar o no
asistan a la asamblea correspondiente, tendran derecho a solicitar el rescate de sus Cuota-
partes dentro de los 30 (treinta) dias corridos de celebrada la asamblea citada en el punto
precedente, mediante notificacién fehaciente a la Gerente. Tal rescate se hara efectivo al
vencimiento del plazo de duracion del Fondo o en un 1 (un) afio desde la celebracion de
la asamblea que decidio la prérroga, de ambos el mayor, respetandose la prioridad tempo-
ral de las solicitudes de rescate de Cuotapartes. En tal sentido, el primer Cuotapartista que
haya solicitado el rescate serd el primero en ser rescatado, continuando en orden cronolé-
gico en la medida en que la liquidez del Fondo lo permita y dentro del plazo maximo
dispuesto. A los fines de la determinacién del valor de rescate de las Cuotapartes, se utili-
zara el valor correspondiente a la fecha de la asamblea, en base a la opinién de una evalua-
dora independiente que debera ser publicada en AIF.

ARTICULO V. PATRIMONIO DEL FONDO.

a) En todo momento el patrimonio del Fondo estara integrado por las sumas obtenidas
de la colocacion primaria de las Cuotapartes y las sumas, bienes y derechos obtenidas pro-
ducto de la ejecucion, enajenacion y el producido de las Inversiones Elegibles.

ARTICULO VI. COLOCACION DE LAS CUOTAPARTES.
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a) Las Cuotapartes seran colocadas por oferta publica a través de un sistema de colocacion
primaria de un mercado registrado ante la CNV.

b) En caso de que luego de la constitucion del Fondo, se apruebe una nueva emision de
Cuotapartes, los Cuotapartistas existentes al momento de la apertura del nuevo periodo
de suscripcion tendran un derecho preferente para suscribir nuevas Cuotapartes en pro-
potciodn a las Cuotapartes que posean. Dicho derecho sera para los Cuotapartistas renun-
ciable y transferible, circunstancia que sera comunicada a la Gerente través del sistema de
Caja de Valores S.A. y de los diversos agentes del mercado, sin necesidad de notificacion
fehaciente del Cuotapartista a la Gerente. Asimismo, sera de aplicacion el derecho de acre-
cer para aquellos Cuotapartistas que asi lo desearen, dicho derecho se ejercera, en propor-
cion a las Cuotapartes que cada Cuotapartista posefa inicialmente, sobre las Cuotapartes
que no hubieran sido suscriptas en virtud del derecho de suscripcion preferente. La Ge-
rente procedera al ofrecimiento a los Cuotapartistas mediante la publicacién del prospecto
de emision actualizado y del correspondiente aviso de suscripcion en la AIF y en los siste-
mas de informacién de los mercados en los que listen las Cuotapartes. Los Cuotapartistas
podran ejercer su derecho de opcion dentro del plazo fijado por la Gerente computable a
la publicacién del citado aviso, el que no podra ser inferior a 2 (dos) Dias Habiles. La
adjudicacion de Cuotapartes se realizara en proporcion a las Cuotapartes que posean los
Cuotapartistas que ejercieran tal derecho. Una vez adjudicadas las Cuotapartes a los Cuo-
tapartistas que ejercieran el derecho de suscripcion preferente, y eventualmente el derecho
de acrecer, las restantes Cuotapartes seran ofrecidas al publico inversor mediante el pro-
cedimiento de colocacién descripto en el prospecto. A los fines de la determinacion del

precio de colocacién de las nuevas Cuotapartes, la Gerente debera contar con la opinion
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de una (1) evaluadora independiente que sera presentada a la CNV juntamente con la so-
licitud de autorizacion de oferta publica y puesta a difusion en la AIF y en los sistemas
habituales de difusién de los mercados donde se negocien las Cuotapartes. Correspondera
a la Gerente verificar que los requisitos de dispersion previstos en las Normas no sean
excedidos consecuencia del ejercicio del derecho de suscripcion preferente y, eventual-
mente, del derecho de acrecet.

¢) El producido de la colocacion de las Cuotapartes seran destinado conforme el siguiente
orden de prelacion y subordinacion: (i) al pago de los Gastos de Constitucion; (i) a la
constitucién de la Cuenta de Reserva; y (iif) a su aplicacion en Inversiones Elegibles.

d) En caso de que para la primera emision de Cuotapartes, las Solicitudes de Suscripcion
no alcancen el importe de $10.000.000.000, no se concrete la dispersion minima de Cuo-
tapartistas exigida en el Articulo II €) o la autorizacion de oferta puiblica del Fondo y/o la
autorizacién de negociacién de las Cuotapartes no se encuentre vigente, entonces todas
las Solicitudes de Suscripcion seran resueltas en forma automatica, sin responsabilidad de
ninguna naturaleza para las Partes.

e) Las Cuotapartes contaran con una calificacion de riesgo. Toda vez que la misma se vea
modificada, la Gerente publicara tal informacién como hecho relevante.

f) La Gerente debera solicitar el listado y/o negociacién de las Cuotapartes en Bolsas y
Mercados Argentinos S.A., el Mercado Abierto Electronico S.A. y/o cualquier otro met-
cado registrado en CNV.

ARTICULO VII. EMISION Y TRANSFERENCIA DE LAS CUOTAPARTES.
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a) El Fondo emitira una clase unica de cuotapartes de condominio. Todas las Cuotapartes
tendran los mismos derechos politicos y econémicos sin perjuicio de la emision en la cual
hayan sido emitidas.

b) Las Cuotapartes seran representadas mediante un certificado global permanente, a ser
depositado en Caja de Valores S.A. Los Cuotapartistas renunciaran al derecho a exigir
laminas individuales. Las transferencias se realizaran dentro del sistema de depdsito colec-
tivo, conforme a la Ley N°20.643, encontrandose habilitada Caja de Valores S.A. para
cobrar aranceles de los depositantes.

¢) Las Cuotapartes tendran un valor nominal unitario equivalente a § 1 (Pesos uno), una
denominacién minima de negociacion de $§ 1 (Pesos uno) y podran ser negociadas por
multiplos de § 1 (Pesos uno).

d) El monto de suscripcion para las Cuotapartes no podra ser inferior a § 1.000 (Pesos
mil) no teniendo un monto maximo de suscripcion.

ARTiCULO VIII. DISTRIBUCION DE UTILIDADES Y AMORTIZACIONES BAJO
LAS CUOTAPARTES.

a) Anualmente, dentro de los 20 (veinte) Dias Habiles de presentados ante la CNV los
estados contables anuales auditados y, asimismo aprobados por una asamblea de Cuota-
partistas, la Gerente, siempre que en tales estados contables hubiere utilidades realizadas
y liquidas, podra, a su exclusivo criterio y observando el cumplimiento del Plan de Inver-
sion, efectuar distribucion de utilidades a los Cuotapartistas. A tal efecto la Gerente debera
contar con dictamen favorable emitido por los Auditores y certificado por el consejo pro-
fesional correspondiente relativo a la existencia de tales utilidades liquidas y la procedencia

de la distribucion. La distribucion de utilidades no debera alterar la consecucion de los
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objetivos y politicas de inversiéon del Fondo. La resolucion de directorio de la Gerente de
distribuir utilidades debera ser publicada en AIF.

Resuelta la distribucion, la Gerente debera publicar un aviso en la AIF y publicara en los
sistemas de informacion de los mercados donde listen o se negocien las Cuotapartes, con
una anticipaciéon no menor a 5 (cinco) Dias Habiles, indicando el monto a distribuir en
concepto de utilidades y fecha de pago de las mismas. En tal ocasién, todo Cuotapartista
tendra derecho a percibir, a través de Caja de Valores S.A., un monto equivalente al por-
centaje de las utilidades a cobrar que representa su participacion sobre el total de Cuota-
partes emitidas. Los excedentes no distribuidos a los Cuotapartistas seran reinvertidos por
la Gerente, o bien utilizados al pago de gastos del Fondo.

b) Una vez iniciada la liquidacién del Fondo conforme el Articulo XIX 'y, luego de cance-
lados los pasivos, el remanente, si lo hubiere, neto de gastos, impuestos y costos conforme
el Articulo XVI, se distribuira a los Cuotapartistas en concepto de amortizacion y, en su
caso, distribucion de utilidades, todo ello en la fecha que a su exclusivo criterio determine
la Gerente.

¢) Las distribuciones de utilidades y amortizaciones a los Cuotapartistas seran efectuadas
en Pesos. En los supuestos contemplados en los puntos c.i) y c.v) del Articulo XIX, la
Gerente procedera a efectuar los pagos de amortizaciones a los Cuotapartistas en especie
con bienes que integren el patrimonio del Fondo.

d) Ningiun Cuotapartista podra solicitar el adelantamiento de las fechas de reembolso del
capital de las Cuotapartes ni el pago de utilidades.

e) Los derechos de los Cuotapartistas estaran limitados al patrimonio del Fondo, que sera

la Gnica fuente de pago de las Cuotapartes. En ningin caso debe interpretarse que la
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Gerente o la Depositaria otorgan, con su propio patrimonio, garantfa alguna de rentabili-
dad y/o recupero del capital invertido por los Cuotapattistas.

ARTICULO IX. DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LA GERENTE.

a) La Gerente, sin perjuicio de otras obligaciones establecidas en el presente Re-
glamento, se encuentra obligado a:

a.i) Ejercer la representacion colectiva de los Cuotapartistas;

a.if) Administrar y dirigir el Fondo para el cumplimiento de su objeto de
inversién con la diligencia del buen hombre de negocios, en el interés colectivo de
los cuotapartistas y priorizando en todos los casos dicho interés, consecuente-
mente, debera cumplir con el Plan de Inversion, eligiendo y ejecutando las Inver-
siones Elegibles para el desarrollo de los Proyectos, sin participacion ni responsa-
bilidad de la Depositaria;

a.iii) Valuar los activos del Fondo, de conformidad con los criterios, métodos
y procedimientos aplicables conforme las normas contables locales emitidas por
la Federaciéon Argentina de Consejos Profesionales de Ciencias Econémicas y lo
regulado en el Capitulo 1II del Titulo V de las Normas de la CNV;

a.iv) Elegir y ejecutar las inversiones financieras transitorias realizadas en los
términos del Articulo XIII, informando semanalmente a la Depositaria respecto
de su evolucién y valuacion;

a.v) Contratar al Auditor Técnico;

a.vi) Realizar todas las publicaciones exigidas legalmente y cumplir con todos
los requerimientos de informacion que solicité la CNV u otra autoridad compe-

tente;
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a.vii) Entablar acciones judiciales en relacion con la ejecucion de cualesquiera
derechos y/o créditos a favor del Fondo, a cuyo efecto podra realizar las gestiones
necesarias y otorgara los poderes que resulten necesarios a fin de iniciar los pro-
cedimientos pertinentes. Dichas acciones judiciales seran unicamente iniciadas
cuando, a criterio de la Gerente, los gastos en relacion con el procedimiento judi-
cial correspondiente no impliquen erogaciones excesivas o desproporcionadas en
relaciéon con el objeto del procedimiento. Asimismo, la Gerente, con el acuerdo
de la Depositaria, podra contratar asesores legales de estudios juridicos de primera
linea para que se encarguen de las gestiones judiciales y extrajudiciales relacionadas
con la ejecucién de cualesquiera derechos y/o créditos a favor del Fondo;

a.viil) Prestar su asentimiento expreso en todo acto de adquisicién, disposi-
cién y/o gravamen de los bienes bajo administracion;

a.ix) Actuar como liquidador en el marco del Articulo XIX; y

a.x) Cumplir con las disposiciones legales y reglamentarias, el presente Re-
glamento y vigilar el cumplimiento de las normas aplicables por parte de la Depo-
sitaria.

b) La Gerente se encuentra facultada a:

b.i) Celebrar, en nombre y representacién del Fondo, los contratos que cada
Inversion Elegible requiera;

b.ii) Contratar asesores y proveedores para la mejor consecucion de los Pro-
yectos; y

b.ii.) En caso de que el Fondo proceda con el desarrollo de los Proyectos

en forma directa, contratar los seguros que tal desarrollo requiera.
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c) La Depositaria controlara la actuacion de la Gerente exclusivamente con
el alcance que determinan las Normas de la CNV. En caso de que la Gerente no
cumpliere con las obligaciones que la Ley N° 24.083, las Normas de la CNV o el
presente Reglamento le imponen, la Depositaria podra denunciar el incumpli-
miento a la CNV. La Gerente sera responsable en forma individual por los perjui-
cios que pudiera ocasionarle a los Cuotapartistas por el incumplimiento de sus
obligaciones derivadas de la normativa aplicable, del Reglamento y del Prospecto.
En ningun caso la Gerente sera responsable ante los Cuotapartistas por el incum-
plimiento de las obligaciones de la Depositaria y viceversa.

ARTICULO X. DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LA DEPOSITARIA.
a) La Depositaria, sin perjuicio de otras obligaciones establecidas en el presente
Reglamento, se encuentra obligado a:

a.i) Actuar como propietario y titular registral, segin corresponda, de los
bienes del Fondo, en beneficio de los Cuotapartistas y conforme a las instruccio-
nes de la Gerente;

a.ii) Suscribir, en nombre y representacion del Fondo, y efectuar la custodia
de las escrituras, contratos y documentos necesarios para las Inversiones Elegibles
y/o los Proyectos;

a.iif) Recibir las integraciones por Cuotapartes suscriptas;

a.iv) Efectuar, a través de Caja de Valores S.A., los pagos a los Cuotapartistas;

a.v) Abrir (por instruccidon de la Gerente) y mantener las cuentas bancarias

para la operatoria del Fondo;
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a.vii) Llevar el registro de las Cuotapartes, por medio de Caja de Valores
S.A., en su caracter de agente depositario central de valores negociables; y

a.viil) Actuar como liquidador en el marco del Articulo XIX.

b) La Depositaria se encuentra facultada a:

b.i) Sin perjuicio de su obligacién de custodia, contratar empresas especiali-
zadas para la tenencia de los contratos y documentos que instrumenten obligacio-
nes emergentes de la operacion que integra el haber del Fondo. No obstante ello,
la responsabilidad de custodia es exclusivamente de la Depositaria;

c) La Gerente controlara la actuacion de la Depositaria exclusivamente con el al-
cance que determinan las Normas de la CNV. En caso de que la Depositaria no
cumpliere con las obligaciones que la Ley N° 24.083, las Normas de la CNV o el
presente Reglamento le imponen, la Gerente podra denunciar el incumplimiento
a la CNV. La Depositaria sera responsable en forma individual por los perjuicios
que pudiera ocasionarle a los Cuotapartistas por el incumplimiento de sus obliga-
ciones derivadas de la normativa aplicable, del Reglamento y del Prospecto. En
ningun caso la Depositaria sera responsable ante los Cuotapartistas por el incum-
plimiento de las obligaciones de la Gerente y viceversa.

ARTICULO XI. OBLIGACIONES DEL DESARROLLADOR EL AUDITOR TECNICO
Y LA ASESORA INDEPENDIENTE.

a) El Desarrollador, sin perjuicio de otras obligaciones establecidas en el presente
Reglamento, celebrara un contrato de desarrollo con el fideicomiso “Edificios
Puerto Nizuc”, por medio del cual el Desarrollador se obligara a realizar la cons-

truccién de los Proyectos, incluyendo la provision de la totalidad de la mano de
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obra, materiales, herramientas y equipos, y realizacion de tramites y gestiones ne-
cesarios a tal fin. Tal contrato debera ser aprobado por actas de directorio de la
Gerente y la Depositaria de conformidad con lo requerido por las Normas de la
CNYV, dejando constancia de que el mismo se realiza en condiciones razonable-
mente adecuadas a las condiciones normales y habituales del mercado. La Gerente
procedera a publicar el informe del Auditor Técnico respecto de la celebracion de
tal contrato en condiciones de mercado, a ser difundido como hecho relevante en
la AIF conjuntamente con el Prospecto. Entre las obligaciones especificas que
tendra el Desarrollador se encuentran:

a.i) La elaboracion del proyecto ejecutivo de arquitectura, estructura e instalacio-
nes correspondiente a los Proyectos, con recursos propios o terceros subcontra-
tados.

a.ii) La gestion destinada a obtener la documentacion necesaria para la realizacion
de los trabajos y la obtencion de los permisos de obra y habilitaciones de servicios
ante las autoridades competentes.

a.iil) La realizacién de los Proyectos en el plazo pactado.

a.iv) Mantener al dia sus obligaciones laborales, previsionales e impositivas, reco-
nociendo y aceptando el derecho de verificar el cumplimiento de las mismas que
le corresponde al fideicomiso “Edificios Puerto Nizuc”, para lo cual debera pre-
sentar comprobantes que asi lo acrediten.

a.v) Responder por los dafios que causare él mismo y/o los que causaren sus de-

pendientes y/o subcontratistas y/o los dependientes de éstos y/o cualquier otra
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persona que le prestare servicios con motivo y en ocasion del desarrollo de los
Proyectos.

a.vi) Cumplir con la normativa aplicable, siendo responsable de las penalidades y
dafios que pudieran surgir de su inobservancia en la ejecucion de los Proyectos.
a.vil) Cumplimentar las disposiciones de seguridad e higiene propias y de los sub-
contratistas.

a.viil) Afiliacién una aseguradora de riesgos de trabajo de primera linea autorizada
a operar por la Superintendencia de Riesgos del Trabajo a satisfaccion del fideico-
miso “Edificios Puerto Nizuc”, del personal propio y del de sus subcontratistas,
con una clausula de no repeticion contra el fideicomiso “Edificios Puerto Nizuc™.
Asimismo, debera mantener vigente el correspondiente seguro de vida obligatorio
del personal.

a.ix) Contratacién de un seguro de accidentes personales que cubra los eventuales
dafios o lesiones que pudieran ocurrir, con motivo y en ocasién de la ejecucién
del contrato de desarrollo, a las personas que le presten servicios sin relacién de
dependencia a aquél o a sus subcontratistas.

a.x) Contratacién de una poliza de seguros contra todo riesgo construccion, inclu-
yendo responsabilidad civil, en la que se consigne al fideicomiso “Edificios Puerto
Nizuc” como coasegurado, con una compafiia de primer nivel y reconocido pres-
tigio, a satisfaccion del fideicomiso “Edificios Puerto Nizuc”. Mantener su vigen-

cia durante toda la relacidén contractual.
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a.xi) Proporcionar una poliza de caucién en garantia de la ejecucién del contrato
de desarrollo en una empresa aseguradora de primera linea, la que sera devuelta al
desarrollador al momento de la recepcién definitiva de los Proyectos.

a.xii) Proporcionar una poliza de caucién en garantia de los anticipos financieros
y acopios recibidos emitida por una empresa aseguradora de primera linea, la que
serd devuelta al desarrollador al momento en el que los anticipos financieros y/o
acopios sean incorporados a los Proyectos.

a.xiil) Prestar asistencia de fin de obra y post venta.

a.xiv) Presentar todos los planos conforme a obra, con la correspondiente presen-
tacién a los colegios profesionales que pudieran corresponder (costas y gestiones
incluidas).

a.xv) Elaborar trimestralmente certificados de obra relativos a los Proyectos, los
cuales seran auditados por el Auditor Técnico y cuya copia sera remitida a la Ge-
rente. A peticion del fideicomiso “Edificios Puerto Nizuc”, tales certificados de
obra deberan ser elaborados con frecuencia mensual.

b) Los honorarios del Desarrollador ascienden a 10% (diez por ciento) sobre los
costos de la obra y podra ser abonado, independientemente, por el fideicomiso de
administracion privado inmobiliario bajo la denominacién “Edificios Puerto
Nizuc o el Fondo de forma directa.

¢) El Auditor Técnico, sin perjuicio de otras obligaciones establecidas en el pre-
sente Reglamento, se encuentra obligado a:

c.i) Efectuar un seguimiento permanente los Proyectos;y
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c.ii) Dentro de los 15 (quince) dias habiles de finalizado cada trimestre ca-
lendario, elaborar un informe relativo a los Proyectos, detallando la efectiva apli-
cacion de los fondos recibidos bajo las Inversiones Elegibles a los Proyectos, su
estado de desarrollo y ejecucién, su desempeno, estado de cumplimiento, avance
conforme cronograma, comparando las proyecciones efectuadas con la aplicacion
real de los fondos a la ejecucién de las obras, calculando los desvios y cualquier
otra informaciéon que resulte relevante sobre los Proyectos. Asimismo, el citado
informe deberd contener conclusiones respecto de los resultados a los cuales
arribe. LLa Gerente publicara periddicamente los informes que emita el Auditor
Técnico.

d) Por sus tareas, el Fondo remunerara al Auditor Técnico con un honorario de
$375.000 mas IVA por cada certificaciéon de obra en el marco del seguimiento de
los Proyectos.

e) La Asesora Independiente tiene a su cargo la elaboracion del dictamen previsto
en el Inciso g) del Articulo III, en el cual debera: (i) determinar si la Inversion
Elegible se efectia a valores y condiciones normales y habituales del mercado, a
cuyo efecto de basara en las dos tasaciones independientes y su conocimiento en
la materia; (if) determinar si la Inversién Elegible resulta beneficiosa para los in-
tereses del Fondo; y (iii) proveer su opinion favorable o desfavorable con la In-
versién Elegible.

f) Por sus tareas, la Asesora Independiente no cobrara honorarios por sus tareas.

ARTIiCULO XII. ADMINISTRACION, CONTABILIDAD E INFORMES.



FONDO COMUN DE INVERSION CERRADO INMOBILIARIO PUERTO NIZUC
REGISTRADO EN LA COMISION NACIONAL DE VALORES BAJO EL N° 1403
REGLAMENTO DE GESTION (TEXTO ORDENADO)
REGLAMENTO APROBADO POR LA COMISION NACIONAL DE VALORES
POR RESOLUCION N° RESFC-2023-22383-APN-DIR#CNV DE FECHA 9 DE AGOSTO DE 2023
ADENDAS APROBADAS POR LA COMISION NACIONAL DE VALORES

POR RESOLUCION N° RESFC-2024-22944-APN-DIR#CNV DE FECHA 14 DE NOVIEMBRE DE 2024, RESOLUCION N° RESFC-
2025-23085-APN-DIR#CNV DE FECHA 1 DE ABRIL DE 2025 Y RESOLUCION N° RESFC-2026-23474-APN-DIR#CNYV DE FECHA

4 DE MARZO DE 2026

a) A los efectos del depésito de las disponibilidades del Fondo, la Gerente instruira a la
Depositaria para la apertura de una cuenta corriente en Pesos a nombre del Fondo en una
entidad financiera local (diferente de la Depositaria) y, asimismo, instruira la apertura de
una cuenta especial en Dolares Estadounidenses a nombre del Fondo en una entidad fi-

nanciera local (diferente de la Depositaria) (las “Cuentas del Fondo”).

b) La Depositaria, por instruccién de la Gerente, mantendrd una cuenta corriente
en Pesos a nombre del Fondo y a la orden de la Depositaria en una entidad finan-
ciera local (diferente de la Depositaria), como reserva en caso de insuficiencia de

fondos en las Cuentas del Fondo (la “Cuenta de Reserva”).

) Las sumas depositadas en las Cuentas del Fondo y la Cuenta de Reserva no podrin
exceder del 25% (veinticinco por ciento) del patrimonio neto del Fondo.
d) La fecha de cierre de ejercicio econémico del Fondo es el 31 de diciembre de cada afio.
e) La Gerente debera:

e.i) Publicar diariamente el valor contable de las Cuotapartes, conforme los
ultimos estados contables;

e.if) Publicar semanalmente el detalle de la composicién de la cartera del
Fondo (inversiones en los activos autorizados para los fondos comunes de inver-
sion abiertos y de las disponibilidades) del dltimo dia habil de cada semana, su
valuacion y los calculos de determinacién diaria del valor de cada Cuotaparte;

e.iii) Dentro de los 15 (quince) Dias Habiles de finalizado cada trimestre ca-
lendario, publicar en la AIF y los mercados en donde listen y/o se negocien las
Cuotapartes y poner a disposicion de los Cuotapartistas, el informe del Auditor

Técnico;
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e.iv) Dentro de los 42 (cuarenta y dos) dias corridos de finalizado cada tri-
mestre calendario, publicar en la AIF y los mercados en donde listen y/o se nego-
cien las Cuotapartes y poner a disposicién de los Cuotapartistas un informe téc-
nico de valuacion de las Inversiones Elegibles elaborado por el Auditor Técnico.

e.v) Dentro de los 42 (cuarenta y dos) dias corridos de finalizado cada tri-
mestre calendario, publicar en la AIF y los mercados en donde listen y/o se nego-
cien las Cuotapartes y poner a disposicién de los Cuotapartistas, estados contables
con informe de revision limitada de los Auditores y las actas de aprobacién del
directorio y comision fiscalizadora de la Gerente. Tales estados contables incluiran
la identificacion de los 6rganos del Fondo y otros sujetos participantes en los Pro-
yectos, descripcion del objeto de inversién del Fondo, con detalle de los Proyectos
en desarrollo y/o a desarrollarse en el marco del Fondo, plazo de duracion del
Fondo, descripcion de la clase de Cuotapartes emitidas, el valor contable de las
Cuotapartes y cualquier otra informacién relevante;

e.vi) Dentro de los 70 (setenta) dias corridos de finalizado cada afio calenda-
tio, publicar en la AIF y los mercados en donde listen y/o se negocien las Cuota-
partes y poner a disposicion de los Cuotapartistas, estados contables auditados y
las actas de aprobacion del directorio y comision fiscalizadora de la Gerente. Tales
estados contables incluiran la identificacion de los 6rganos del Fondo y otros su-
jetos participantes en los Proyectos, descripcién del objeto de inversion del
Fondo, con detalle de los Proyectos en desarrollo y/o a desarrollarse en el marco
del Fondo, plazo de duracién del Fondo, descripcion de la clase de Cuotapartes

emitidas, el valor contable de las Cuotapartes y cualquier otra informacién
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relevante. El informe de auditoria debera pronunciarse sobre: (i) el cumplimiento
de las politicas de inversion del Fondo y de los objetivos del mismo y de las clau-
sulas contenidas en el Reglamento; (ii) la valuacién de los activos del Fondo en
funcion de las normas de aplicacién establecidas en el Reglamento; (iit) los proce-
sos de control interno para el debido cumplimiento de las normas; y (iv) los siste-
mas de informacién para registrar el origen y la aplicacién de los fondos en las
transacciones que se efectden con activos del Fondo;

e.vii.) Publicar los hechos relevantes con motivo de la realizacion de actos
de disposiciéon sobre Inversiones Elegibles, el endeudamiento del Fondo, las mo-
dificaciones en la calificacion de riesgo de las Cuotapartes, y la informacion relativa
a las inversiones en Inversiones Elegibles; y

e.vii) Concluida la liquidacién del Fondo, emitir una cuenta de liquidacion
final y estados contables de situacion patrimonial y de resultado final auditados,
los cuales deberan ser publicados en AIF.

ARTICULO XIII. DISPONIBILIDADES. INVERSIONES TRANSITORIAS.

a) El Fondo mantendra sumas liquidas disponibles exclusivamente a los efectos de solven-
tar el pago de honorarios, gastos, impuestos y otros costos, siendo que, una vez transcu-
rrido el periodo de adecuacion del Plan de Inversion, en ningun caso tales sumas liquidas
(incluyendo los fondos depositados en las Cuentas del Fondo y la Cuenta de Reserva)
podran superar el 25% (veinticinco por ciento) del patrimonio neto del Fondo. De con-
formidad con lo dispuesto por la normativa aplicable, las sumas liquidas disponibles de-
beran ser mantenidas en cuentas remuneradas o invertidas en titulos publicos nacionales

o fondos comunes de inversién encuadrados en el articulo 15° inciso b) de la Seccién 11,
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del Capitulo II del Titulo V de las Normas y/o en activos cuyas caractetisticas y riesgo
sean compatibles con los requerimientos de liquidez, los objetivos del Fondo y su Plan de
Inversioén y cronograma. Los fondos comunes de inversion aludidos deberan ser adminis-
trados por sociedades gerentes diferentes de la Gerente.

ARTICULO XIV. OPERACIONES DE COBERTURA Y ENDEUDAMIENTO.

a) La Gerente podra realizar operaciones con instrumentos financieros derivados
exclusivamente con finalidad de cobertura. Sobre este tipo de inversiones, se des-
taca especialmente que:

a.i) Las operaciones con instrumentos financieros derivados deberan ser
consistentes con los objetivos de inversiéon del Fondo, debiendo la Gerente dis-
poner de los medios y experiencia necesarios para llevar a cabo esas operaciones;
y

a.ii) La exposicién total de las operaciones no podra superar el 20% del pa-
trimonio neto del Fondo.

b) La Gerente podra solicitar, en nombre y representaciéon del Fondo, préstamos
para cubrir desajustes transitorios de caja y/o financiar el desarrollo en todas los
Proyectos, a cuyo fin estara facultado para negociar los términos y condiciones de
los préstamos, instrumentarlos por instrumento publico o privado y otorgar ga-
rantias sobre los bienes que constituyen el haber del Fondo, incluyendo la consti-
tucién de hipotecas, fideicomisos y cualquier otro derecho real, y realizar cuantos
actos sean necesarios para efectivizar la asistencia crediticia aqui descripta. En nin-

gun caso se podra comprometer mas del 20% (veinte por ciento) del patrimonio
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neto del Fondo. Toda vez que se celebre un préstamo, la Gerente publicara tal
circunstancia como hecho relevante.

ARTICULO XV. DECLARACIONES DE LAS PARTES.

a) Las Partes declaran, y los Cuotapartistas asi reconocen, que bajo ninguna circunstancia
podra entenderse o considerarse que la Gerente o la Depositaria garantizan implicita o
explicitamente: (i) el rendimiento del Fondo; (if) la conclusién y rendimiento de los Pro-
yectos; (iii) la liquidez de las Inversiones Elegibles y/o inversiones transitorias del Fondo;
(iv) el desarrollo de un mercado secundario para las Cuotapartes, o la liquidez del mismo
en caso de desatrollarse; y/o (v) el recupero del capital invertido por los Cuotapartistas,
estando expuestos los inversores a perder hasta el 100% (cien por ciento) de dicho capital.
En funcién de lo expuesto, queda establecido que la Gerente y la Depositaria, en tanto
ajusten su actuacion a las disposiciones legales pertinentes y al Reglamento, no asumiran
responsabilidad alguna por tales conceptos.

ARTIiCULO XVI. HONORARIOS, GASTOS, IMPUESTOS Y COSTOS.

a) En retribucion por el desempeno de sus funciones, la Gerente percibira: (i) un honorario
anual que, calculado sobre el patrimonio neto del Fondo, no superara el 4% (cuatro por
ciento). Se le agregara el Impuesto al Valor Agregado, de ser aplicable, se devengara y sera
pagadero trimestralmente, el quinto Dia Habil posterior al cierre de los estados contables
trimestrales, a cuyo efecto sera calculado proporcionalmente sobre la base de estos ulti-
mos;

b) En retribucién por el desempefio de sus funciones, la Depositaria percibira un honora-
rio anual equivalente al 0,30% (cero coma treinta por ciento) calculado sobre el patrimonio

neto del Fondo. Se le agregara el Impuesto al Valor Agregado, de ser aplicable, se
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devengara y sera pagadero trimestralmente el quinto Dia Habil posterior al cierre de los
estados contables trimestrales, a cuyo efecto sera calculado proporcionalmente sobre la
base de estos ultimos.

) Los gastos ordinarios de gestiéon del Fondo, calculados sobre el patrimonio neto del
Fondo al cierre de los estados contables anuales, no superaran el 1,5% (uno coma cinco
port ciento). Estos gastos se abonaran a partir de las Cuentas del Fondo.

d) Los 6rganos del fondo podran percibir un honorario de éxito de conformidad con las
siguientes pautas. La Gerente percibird un honorario de éxito que no superara el 9,5%
(nueve coma cinco por ciento) de la diferencia entre la sumatoria de todo pago recibido
por los Cuotapartistas en concepto de pago utilidades y amortizaciones (incluyendo pagos
en especie) y el patrimonio neto del Fondo a la respectiva Fecha de Integracion, Liquida-
ci6on y Emision. En caso de que tal calculo genere un resultado negativo, la Gerente no
tendrd derecho a importe alguno en concepto de honorario de éxito. La Depositaria per-
cibira un honorario de éxito que no superara el 0,5% (cero coma cinco por ciento) de la
diferencia entre la sumatoria de todo pago recibido por los Cuotapartistas en concepto de
pago utilidades y amortizaciones (incluyendo pagos en especie) y el patrimonio neto del
Fondo a la respectiva Fecha de Integracion, Liquidaciéon y Emision. En caso de que tal
calculo genere un resultado negativo, la Depositaria no tendra derecho a importe alguno
en concepto de honorario de éxito. Tal honorario de éxito de la Gerente y la Depositaria
se le agregara el Impuesto al Valor Agregado de ser aplicable, siendo pagadero al finalizar
el proceso de liquidacién del Fondo.

e) La totalidad de los gastos ordinarios del Fondo, honorarios de la Gerente y de la Depo-

sitaria que corresponden al Fondo (excluyendo los honorarios de éxito de la Gerente y la
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Depositaria), calculados sobre el patrimonio neto del Fondo al cierre de los estados con-
tables anuales, no superaran el 5,8% (cinco coma ocho por ciento), mas L.V.A.

f) En el marco de la estructuracion del Fondo y colocacion de las Cuotapartes, se estable-
cen las siguientes comisiones:

f.i.) Una comision de colocacion a favor de los Agentes Colocadores de hasta un
2% del monto colocado mas I.V.A., que sera pagadero con el producido de la colocacion.

f.ii.) Una comision de organizacion de la colocacion a favor de Banco de Valores
S.A., equivalente al 0,10% (cero coma diez por ciento), a la cual se le agregara el Impuesto
al Valor Agregado de ser aplicable, calculada sobre los montos suscriptos e integrados, y
se detraera directamente del producido de la colocacion.

t.iii.) Una comision de organizacion de la emision equivalente al 0,15% (cero
coma quince por ciento), a la cual se le agregara el Impuesto al Valor Agregado de
ser aplicable, calculada sobre los montos suscriptos e integrados, y se detraera di-
rectamente del producido de la colocacién, a ser distribuida en partes iguales entre
la Gerente y la Depositaria.

2) Seran a cargo del Fondo los siguientes costos y gastos:

g.1) Los costos, gastos e impuestos que irrogue la realizacion, administracion
y liquidacién de las Inversiones Elegibles;

g.if) Los costos, comisiones, gastos e impuestos relacionados con la organi-
zacioén y autorizacion del Fondo, asesoramiento contable, econdémico, financiero
y juridico, gastos de registro, honorarios de agentes de calificaciéon de riesgo y
gastos para la preparacion y atencion de la invitacién realizada a los inversores;

g.iil) Las retribuciones de la Gerente y la Depositaria;
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g.iv) Los gastos varios de papeleria, envio de resimenes y comunicaciones a
los Cuotapartistas y de publicaciones obligatorias; y

g.v) Los honorarios de los Auditores, Auditor Técnico y demas profesionales
que las Partes deban contratar a los efectos del cumplimiento del Proyecto de
Inversion.
h) Sin perjuicio de la enumeracion anterior, todos los gastos y demas costos que
se originen en ocasién de realizarse operaciones en cumplimiento de este Regla-
mento y/o el desarrollo y ejecucion del Plan de Inversién, asi como los tributos,
gravamenes o deducciones, creados o que en lo sucesivo se creen sobre este Re-
glamento o sobre las operaciones que se realicen en su cumplimiento o sobre sus
cobros, pagos o resultados, seran con cargo exclusivo al Fondo.
1) La Gerente podra instruir a la Depositaria a debitar del patrimonio del Fondo v,
en su caso, reembolsarle a la Gerente en un plazo no superior a 5 (cinco) Dias
Habiles, cualquier costo, gasto o impuesto que corresponda al Fondo.
j) Los honorarios, gastos, impuestos y otros costos descriptos en el presente Ar-
ticulo seran pagaderos con los fondos depositados en las Cuentas del Fondo.
ARTICULO XVII. RENUNCIA DE LAS PARTES.
a) La Gerente y la Depositaria podran renunciar a las funciones atribuidas por el
presente Reglamento con un preaviso no menor a 90 (noventa) dias corridos, de-
biendo permanecer en sus funciones hasta tanto la renuncia sea autorizada por la
CNV vy una asamblea extraordinaria de Cuotapartistas designe a sus sucesores.
Asimismo, la Gerente y la Depositaria podran ser reemplazadas por decision de

una asamblea extraordinaria de Cuotapartistas. Tanto la Gerente como la
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Depositaria deberan continuar en el ejercicio de sus funciones y responsabilidades
hasta tanto quede aprobado por CNV el correspondiente reemplazo designado
por una asamblea extraordinaria de Cuotapartistas.

ARTICULO XVIII. ASAMBLEAS.

a) Las asambleas de Cuotapartistas seran convocadas por la Gerente y podran ser
ordinaria o extraordinarias seguin la materia que traten, siendo que asimismo podra
citarse simultaneamente en primera y segunda convocatoria. L.a Gerente debera
manifestar el objeto de la convocatoria, dia, hora y lugar de reunién. En caso de
celebracion de asambleas de Cuotapartistas por medios digitales, la Gerente infor-
mara cual sera el canal de comunicacién elegido, cual sera el modo de acceso a los
efectos de permitir dicha participacion y cuales seran los procedimientos estable-
cidos para la emision del voto a distancia por medios digitales. La convocatoria,
que se regira por la Ley N°19.550, sera publicada en la AIF y en los sistemas de
informacion de los mercados donde se listen y/o negocien las Cuotapartes, con
una anticipacion no menor a 10 (diez) dias corridos ni superior a 30 (treinta) dias
corridos a la fecha de la asamblea.

b) Las asambleas de Cuotapartistas se celebraran en la Ciudad de Buenos Aires,
en la fecha y lugar que la Gerente determine, y seran presididas por el presidente
o apoderado de la Gerente. Alternativamente las asambleas de Cuotapartistas po-
dran celebrarse por medios digitales que permitan la transmision simultinea de
sonido, imagenes y palabras en el transcurso de toda la reunién, asi como también
su grabacién en soporte digital y la libre accesibilidad, con voz y voto, de todos

los Cuotapartistas que hayan acreditado su identidad y facultades. En caso de
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celebracion de asambleas de Cuotapartistas a distancia, debera dejarse constancia
en el acta de los sujetos, el lugar en el que se encontraban y el caracter en que
participaron en el acto, verificando la Gerente que todos los Cuotapartistas pre-
sentes puedan hacer ejercicio de su derecho a deliberar y votar durante todo el
transcurso de la asamblea de Cuotapartistas. Las actas de las asambleas de Cuota-
partistas seran transcriptas en el correspondiente libro social y firmadas.
c) Los Cuotapartistas tendran derecho a un voto por cada Cuotaparte. Los direc-
tores, sindicos, gerentes y demas empleados de la Gerente y de la Depositaria no
podran representar a los Cuotapartistas en las asambleas de Cuotapartistas. Salvo
disposicion en contrario en las Normas de CNV o este Reglamento, las asambleas
de Cuotapartistas requeriran el quorum y los votos determinados en el art. 243 y
244 de la Ley N°19.550, segin se trate de asambleas ordinarias o extraordinarias.
d) Podra prescindirse de la asamblea de Cuotapartistas (inclusive para el supuesto
de prérroga del plazo de vigencia del Fondo), a exclusivo criterio de la Gerente, si
para adoptar cualquier resolucién que fuera de competencia de dicha asamblea, la
Gerente obtuviere por medio fehaciente el voto de la mayoria aplicables segun el
tipo de decision sometida a consideracién de los Cuotapartistas. A tal fin se debera
seguir el siguiente procedimiento:

d.i) La Gerente publicara en AIF el acta de directorio que resuelve prescindir
de la Asamblea y en su reemplazo hacer uso de este mecanismo;

d.ii) La Gerente remitira a cada Cuotapartista registrado al Dia Habil ante-
rior, por medio fehaciente escrito, dirigido al domicilio, o via correo electréonico al

domicilio electréonico registrado, una nota (la “Solicitud de Consentimiento’) que



FONDO COMUN DE INVERSION CERRADO INMOBILIARIO PUERTO NIZUC
REGISTRADO EN LA COMISION NACIONAL DE VALORES BAJO EL N° 1403
REGLAMENTO DE GESTION (TEXTO ORDENADO)
REGLAMENTO APROBADO POR LA COMISION NACIONAL DE VALORES
POR RESOLUCION N° RESFC-2023-22383-APN-DIR#CNV DE FECHA 9 DE AGOSTO DE 2023
ADENDAS APROBADAS POR LA COMISION NACIONAL DE VALORES

POR RESOLUCION N° RESFC-2024-22944-APN-DIR#CNV DE FECHA 14 DE NOVIEMBRE DE 2024, RESOLUCION N° RESFC-
2025-23085-APN-DIR#CNV DE FECHA 1 DE ABRIL DE 2025 Y RESOLUCION N° RESFC-2026-23474-APN-DIR#CNYV DE FECHA

4 DE MARZO DE 2026

debera incluir (i) una descripcién pormenorizada de las circunstancias del caso, (ii)
en su caso, su evaluacién y el modo en que dicha circunstancias afectarian al
Fondo, (iii) los recaudos indicados en el inciso d.iii) siguiente a efectos de mani-
festar su voluntad, y (iv) la advertencia que el silencio, transcurridos 5 Dias Habiles
de la recepcion de la nota (o el plazo mayor que indique la Gerente), importara
disconformidad con la recomendacién, si la hubiere. Junto con la remisién de las
Solicitudes de Consentimiento, la Gerente debera publicar el texto de las Solicitu-
des de Consentimiento en la AIF y los sistemas de informacién de los mercados
donde listen y/o se negocien las Cuotapartes.

d.iii) LLos Cuotapartistas deberan contestar por nota con certificacioén de fir-
mas, o el método alternativo que sefiale la Gerente, dentro de los 5 (cinco) Dias
Hibiles de recibida la Solicitud de Consentimiento de la Gerente, o dentro del
plazo mayor que la Gerente indique. El silencio importara una respuesta negativa
a la recomendacion, si la hubiere. I.a Gerente debera verificar el voto afirmativo
de la mayoria aplicable de Cuotapartistas registrados a la fecha de vencimiento del
plazo correspondiente conforme el inciso b) del presente Articulo, debiendo pu-
blicar en AIF un hecho relevante informando el resultado de la votacién.

d.iv) En ningan caso se considerara que en virtud de las recomendaciones
que realicen de acuerdo con lo previstos en los articulos anteriores, la Gerente y/o
la Depositaria seran responsables por las consecuencias que deriven del curso de
accion resuelto por la mayoria exigible de Cuotapartistas.

e) Las asambleas ordinarias de Cuotapartistas se celebraran una vez al afno dentro

de los primeros cuatro meses siguientes a la fecha de cierre de cada ejercicio anual.
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Correspondera a la asamblea ordinaria de Cuotapartistas: (i) el tratamiento de los
estados contables anuales auditados; (ii) la aprobacion de los informes elaborados
por la Gerente sobre la evolucion y perspectivas de las Inversiones Elegibles del
Fondo; (iii) la aprobacion del grado de avance del Plan de Inversion; (iv) la apro-
bacion de la estimacion u orientacién sobre perspectivas para el préoximo ejercicio
y cualquier otro hecho o circunstancia relevante para el objetivo del Fondo; y (v)
cualquier asunto previsto en el Reglamento que no sea propio de una asamblea
extraordinaria.

f) Las asambleas extraordinarias de Cuotapartistas seran convocadas por la Ge-
rente cuando asi lo determine segun las reglas contenidas en el presente Regla-
mento, a instancias de la propia Gerente o de Cuotapartistas que representen por
lo menos el 5% (cinco por ciento) del valor nominal de las Cuotapartes en circu-
lacion. Correspondera a la asamblea extraordinaria de Cuotapartistas: (i) resolver
acerca de la prérroga del plazo de vigencia del Fondo; (if) toda modificacion al
Reglamento; (iii) el aumento de la cantidad de Cuotapartes; (iv) la liquidaciéon an-
ticipada del Fondo en los términos del Articulo XIX puntos a.iii) y a.iv); (v) la
sustitucion de la Gerente o Depositaria; y (vi) cualquier asunto que no corres-
ponda a una asamblea ordinaria de Cuotapartistas.

ARrTiCcULO XIX. LIQUIDACION DEL FONDO.

a) El Fondo se liquidara, previo pago de honorarios, gastos, impuestos y otros

costos, en los siguientes supuestos (cada uno, un "Supuesto de Liquidacién"):

a.i) Por vencimiento del plazo de vigencia del Fondo;
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a.if) Cancelacion de la autorizaciéon de oferta publica, listado o negociacién
de las Cuotapartes;

a.iif) Cuando una asamblea extraordinaria de Cuotapartistas determine la im-
posibilidad de cumplir con el objeto de inversion del Fondo; y

a.iv) Cuando una asamblea extraordinaria de Cuotapartistas determine la
existencia de un cambio sustancial en la normativa aplicable o situacién econémica
de la Republica Argentina o internacional, que implique una modificacién sustan-
cial de la ecuacion econémica-financiera en la que estan basadas las proyecciones
respecto de las inversiones del Fondo.
No constituird un Supuesto de Liquidacién la suspensién transitoria y/o preven-
tiva de la autorizacién de oferta publica, listado y/o negociacion de las Cuotapat-
tes, caso en el cual la Gerente convocara una asamblea extraordinaria de Cuota-
partistas, a los fines de que estos ultimos resuelvan acerca de la liquidacién del
Fondo.
b) Ocurrido un Supuesto de Liquidacion, la Gerente publicara un hecho relevante
al respecto en AIF y los sistemas de informacion de los mercados donde se listen
y/ o negocien las Cuotapartes (incluyendo en el supuesto a.i) las actas de Directorio
aprobatorias del proceso de liquidacién), la Gerente y la Depositaria asumiran el
rol de liquidadores, y se iniciara el proceso de enajenacion de las Inversiones Ele-
gibles conforme el punto c) de este Articulo, en un plazo no superior a 1 (un) ano
desde la ocurrencia de un Supuesto de Liquidacién, exceptuandose de dicho pro-
ceso de enajenacién aquellas Inversiones Elegibles cuyo plazo de recupero de in-

versién sea inferior a 1 (un) aflo o que, conforme sus términos y condiciones, sean
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liquidables por decisién de la Gerente. Estas ultimas seran realizadas en un plazo
no superior a 1 (un) ano desde la ocurrencia de un Supuesto de Liquidacién, plazo
que se reducird a 1 (un) mes para el caso de las inversiones transitorias. Durante
dicho periodo el Fondo cesara las inversiones en Proyectos, limitandose la Ge-
rente a la liquidacion de los activos del Fondo y efectuar inversiones transitorias
en los activos nominados en el Articulo XIII por plazos no mayores a 1 (un) mes.
c) A los efectos de enajenar las Inversiones Elegibles, la Gerente seguira el si-
guiente procedimiento:

c.i) En primer lugar, la Gerente sometera a una asamblea ordinaria de Cuo-
tapartistas una propuesta de distribucién en especie de todas o parte de las Inver-
siones Elegibles entre los Cuotapartistas, la cual debera contemplar un mecanismo
de asignacion equitativo. A los efectos de la propuesta de distribucién, la Gerente
contratara a una firma independiente de reconocido prestigio para la valuacion en
pesos de las Inversiones Elegibles cuya distribucién en especie se propone, siendo
tal informe publicado como hecho relevante en la AIF y puesto a disposiciéon en
la asamblea ordinaria de Cuotapartistas. En igual sentido, la Gerente contratara a
la misma firma independiente de reconocido prestigio, o a una diversa, para la
valuacién de las Cuotapartes, cuyo informe también sera publicado como hecho
relevante en la AIF y puesto a disposicién en la asamblea ordinaria de Cuotapar-
tistas. En todos los casos las Cuotapartes seran tomadas a una relacion de $1 (un
peso) de valor de la Inversiéon Elegible a ser entregada en pago por cada $1 (un
peso) de valor de Cuotaparte, en ambos casos conforme los informes referidos

anteriormente. S6lo podran recibir pagos en especie aquellos Cuotapartistas cuya
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tenencia de Cuotapartes a la fecha de la asamblea ordinaria de Cuotapartistas sea
igual o superior a la necesaria para recibir un pago en especie, consecuentemente
cualquier Cuotapartista con una tenencia inferior no resultara elegible para el pago
en especie. Todo pago en especie que reciba un Cuotapartista cancelara su tenen-
cia de Cuotapartes por hasta el valor del pago en especie recibido, en consecuencia
por tal tenencia el Cuotapartista recibira un unico pago en especie. En caso de que
la asamblea ordinaria de Cuotapartista apruebe la propuesta, tal decisién sera opo-
nible tanto a los Cuotapartistas que votaron a favor de la decisién como respecto
de aquellos que votaron en contra, se abstuvieron de votar o no asistieron a la
asamblea. Asimismo, la entrega de la propiedad de las Inversiones Elegibles adju-
dicadas sera efectuada en oportunidad de finalizar el proceso de liquidacién. Sin
perjuicio de ello, siempre que la naturaleza de la Inversiéon Elegible asi lo admita,
la Gerente podra entregar la tenencia de la Inversion Elegible hasta la fecha de su
entrega en propiedad.

c.if) En segundo lugar, con las Inversiones Elegibles disponibles, procurara
realizar una subasta privada de las Inversiones Elegibles entre los Cuotapartistas.
A estos efectos, la Gerente comunicara a los Cuotapartistas por medio fehaciente
su intencién de subastar las Inversiones Elegibles, informando el precio base. A
los efectos de la determinacién de tal precio base, la Gerente, con el consenti-
miento de la Depositaria, contratara a dos o mas firmas independientes de reco-
nocido prestigio, con experiencia en la valuacion de activos similares a las Inver-
siones Elegibles. I.a subasta privada entre los Cuotapartistas tendra lugar en la

fecha, horario, lugar que a tal efecto establezca la Gerente, quien asimismo estara
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facultado para fijar el procedimiento a seguir en la subasta privada. En todos los
casos las Inversiones Elegibles seran adjudicadas al Cuotapartista que ofrezca el
precio mas alto para cada una de ellas, pudiendo al efecto integrar el precio con
Cuotapartes bajo su titularidad a la fecha de la subasta, las cuales seran valuadas
por una de las firmas independientes de reconocido prestigio sefialadas anterior-
mente. En caso de que uno o mas Cuotapartistas resulten adjudicados, la entrega
de la propiedad de las Inversiones Elegibles sera efectuada en oportunidad de fi-
nalizar el proceso de liquidacién, sin perjuicio del pago del precio en efectivo con
anticipacién en caracter de adelanto. Siempre que la naturaleza de la Inversién
Elegible asi lo admita, la Gerente podra entregar la posesion de la Inversion Ele-
gible hasta la fecha de su transferencia en propiedad.

c.iii) En tercer lugar, en caso de que los Cuotapartistas no adquieran la tota-
lidad de las Inversiones Elegibles, la Gerente procedera a ofrecer su compra, en
forma privada, a terceros. La venta de las Inversiones Elegibles a terceros debera
ser realizada a un precio no inferior al que surja de la menor determinaciéon de
precio efectuada por las firmas contratadas conforme el punto c.ii).

c.iv) En cuarto lugar, en caso de no existir intenciones de terceros de adquirir
en todo o en parte las Inversiones Elegibles disponibles, la Gerente procedera a
vender las mismas mediante subasta publica (con las limitaciones de la Ley N°
26.831 y demas normas aplicables). A los efectos de la fijacion del precio base de
la subasta, la Gerente convocara a una asamblea extraordinaria de Cuotapartistas

para resolver respecto de la reducciéon de la menor determinaciéon de precio
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efectuada por las firmas contratadas conforme el punto c.ii) hasta en un 50% (cin-
cuenta por ciento).

c.v) En quinto lugar, en caso de declararse desierta la subasta publica, las
Inversiones Elegibles seran entregadas a los Cuotapartistas como pago en especie
conforme las pautas de distribucién que acuerden los Cuotapartistas en Asamblea
0, en ausencia de acuerdo unanime, en condominio a prorrata de sus tenencias.
d) Finalizado el proceso liquidatorio del Fondo: (i) los Auditores efectuaran un
informe de auditoria sobre el mismo, dentro de los 70 (setenta) dias de finalizado,
procediendo a su publicacién en la AIF y los sistemas de informacion de los mer-
cados donde se listen y/o negocien las Cuotapartes; y (ii) la Gerente efectuara un
balance de liquidacién del mismo, procediendo a su publicacién en la AIF y los
sistemas de informacién de los mercados donde se listen y/o negocien las Cuota-
partes. Finalmente se procedera a la cancelacién de las Cuotapartes.

ARTICULO XX. MODIFICACIONES.

a) Este Reglamento no podra ser modificado hasta el cumplimiento del Plan de
Inversiéon, salvo que la modificacion haya sido aprobada por una asamblea extra-
ordinaria de Cuotapartistas o sélo afecte clausulas no sustanciales del mismo y no
sea perjudicial para los Cuotapartistas. Una vez cumplimentado el Plan de Inver-
sion, o con anterioridad a tal circunstancia en caso de modificaciones que afecten
clausulas no sustanciales del mismo y no sean perjudiciales para los Cuotapartistas,
las modificaciones seran resueltas por la Gerente y la Depositaria, no resultando
necesaria la celebracién de una asamblea de Cuotapartistas. En todos los casos las

modificaciones estaran supeditadas a la aprobacién de la CNV.
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b) Los Cuotapartistas que voten contra la modificacién, se hubieran abstenido de votar o
no asistan a la asamblea correspondiente, tendran derecho a solicitar el rescate de sus Cuo-
tapartes dentro de los 30 (treinta) dias corridos de celebrada la asamblea citada en el punto
precedente, mediante notificaciéon fehaciente a la Gerente. Tal rescate se hara efectivo
conforme el cronograma que disponga la asamblea que resolvié la modificacion, plazo que
no podra superar un 1 (un) afio desde la celebracion de la asamblea, respetandose la prio-
ridad temporal de las solicitudes de rescate de Cuotapartes. A los fines de la determinacion
del valor de rescate de las Cuotapartes, se utilizara el valor correspondiente a la fecha de
la asamblea, en base a la opinién de una evaluadora independiente, la cual sera presentada
a CNV y publicada en AIF y los sistemas de informacion de los mercados donde se
listen y/o negocien las Cuotapartes.

ARTICULO XXI. DOMICILIOS. NOTIFICACIONES.

a) Las notificaciones o comunicaciones entre y a las Partes del presente Regla-
mento deberan efectuarse a los domicilios indicados a continuacién, en los cuales
las Partes constituyen domicilio a todos los efectos del presente Reglamento. Las
notificaciones se tendran como validas si se efectuaran por escrito, sea por nota
en mano, correo certificado, carta documento o telegrama.

Gerente: Av. Del Libertador 498, Piso 10, C.A.B.A.

Depositaria: Sarmiento 310, C.A.B.A.

b) Las notificaciones a los Cuotapartistas deberan ser efectuadas mediante la pu-
blicaciéon de un aviso la AIF y en los sistemas de informacién de los mercados
donde se listen y/o negocien las Cuotapartes, sin perjuicio de la facultad de la

Gerente de utilizar medios de comunicacién complementarios. Cualquier
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notificacién publicada de esta forma sera considerada como entregada el Dia Habil
inmediatamente posterior a la fecha de la dltima publicacién.

ARTICULO XXII. LEY APLICABLE. JURISDICCION.

a) El presente Reglamento, asi como los derechos y obligaciones emanados de las
Cuotapartes, se rigen por las leyes aplicables de la Repuablica Argentina y las Noz-
mas de la CNV.

b) Toda controversia que se suscite entre las Partes y los Cuotapartistas, con rela-
cioén al presente Reglamento, se resolvera definitivamente por el Tribunal de Ar-
bitraje General de la Bolsa de Comercio de Buenos Aires, de acuerdo con la regla-
mentacion vigente para el arbitraje de derecho, incluyendo sin limitacion la potes-
tad conferida por el articulo 760 del Codigo Procesal Civil y Comercial de la Na-
cién respecto de la admisibilidad de los recursos de aclaratoria y de nulidad. Si al
tiempo de plantearse el conflicto no existiera dicho tribunal, se designaran tres
arbitros, uno por la Gerente, otro por la Depositaria y el restante sera designado
de comun acuerdo entre las Partes y, en caso de no haber acuerdo, por los Cuota-
partistas. Sin perjuicio de la presente clausula arbitral, de conformidad con el art.
46 de la Ley N° 26.831, se deja a salvo el derecho de las Partes y los Cuotapartistas

de optar por acudir a los tribunales judiciales competentes.
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ANEXO I — PLAN DE INVERSION

1. Objetivo.

El objetivo del presente Plan es el desarrollo inmobiliario de los Proyectos.

2. Vias de inversion.

A fin de cumplir el objetivo del presente Plan, la Gerente invertira el patrimonio
del Fondo en los Proyectos a través de las Inversiones Elegibles. En tal sentido,
el Fondo podra invertir en un mismo Proyecto a través de una o mas Inversiones

Elegibles, en forma simultanea o consecutiva.

3. Periodo de adecuacion.

De conformidad con lo dispuesto en el Reglamento correspondiente, el Fondo
tendra un periodo de adecuacion, desde cada Fecha de Integracion, Liquidacién y
Emision, de: (i) 6 (seis) meses para alcanzar, al menos, un 33% (treinta y tres por
ciento) del haber del Fondo invertido en Proyectos a través de las Inversiones
Elegibles; (i) 12 (doce) meses para alcanzar, al menos, un 66% (sesenta y seis por
ciento) del haber del Fondo invertido en Proyectos a través de las Inversiones

Elegibles; y (iii) 18 (dieciocho) meses para alcanzar, al menos, un 75% (setenta y
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cinco por ciento) del haber del Fondo invertido en Proyectos a través de las In-

versiones Elegibles.

4. Proyectos.

Los proyectos bajo el presente Plan son el desarrollo de la totalidad de las unidades
funcionales y unidades complementarias pertenecientes a cada uno de los deno-
minados Edificio Residencial N°1, Edificio Residencial N°2, Edificio Residencial
N°3 y un edificio de oficinas, sitos en un macrolote dentro del emprendimiento

urbanistico denominado Puerto Nizuc (los “Proyectos™).

Edificio Residencial N°1. Edificio Residencial N°2 v Edificio Residencial N°3

Con el objetivo de satisfacer todas las demandas del mercado, se construiran edi-
ficios de viviendas multifamiliares en la zona proxima a la autopista y con vistas a
la laguna. Los departamentos estan apuntados a satisfacer a los siguientes merca-

dos:

e Jovenes profesionales solteros.
e DParejas recién casadas sin hijos o con hijos pequefios.

e DPequefias oficinas aptas para profesionales.
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Los Proyectos se realizan bajo la modalidad llave en mano, la cual hace referencia
ala forma en cémo se entregaran los edificios. LLa modalidad de ejecucion “Con-
trato de Llave en Mano”, implica una oferta unica de todo lo requerido al Desa-
rrollador, incluyendo la construccion total del edificio con el equipamiento y su
montaje, hasta la puesta en servicio. Es decir, el Desarrollador se obliga a entregar
un servicio completo (desde la concepcion del proyecto ejecutivo hasta la entrega
de la obra); siendo que los costos seran cancelados bajo la modalidad de coste y

costas.

Como caracteristica fundamental de este tipo de contratacién, el Desarrollador
contratard a una empresa constructora especializada. Es obligacién dentro de las
licitaciones, que los oferentes que deseen participar cuenten con conocimientos

especializados en cada una de las etapas de la ejecucién de la obra.
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Ubicacién: LLos Proyectos estan ubicados en la denominada “Parcela 3A” cuyas
caracteristicas se describen bajo el titulo “Inmuebles Asiento del Emprendimiento” de

la seccion “Descripeion de Puerto Nizuc”.

Segmento objetivo: Dirigido a un publico de poder adquisitivo medio/alto a alto

(“ABC1”).

Plazo de construccién estimado: Cada edificio conllevara aproximadamente 24

(veinticuatro) meses desde la fecha de inicio de su construccién, totalizando un
plazo de hasta aproximadamente 72 (setenta y dos) meses para los tres edificios

residenciales de los Proyectos.

Se describe a continuacion el cronograma de trabajo estimado de cada edificio:
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PUERTO NIZUC

DESARROLLO EDIFICIO RESIDENCIAL

MES 1

MES 2

MES 3

MES 4

MES 5

MES 6

MES 7

MES 8

MES 9

MES 10

MES 11

MES 12

TAREAS PREVIAS
MOVIMIENTO DE TIERRA
FUNDACIONES
ESTRUCTURA HORMIGON ARMADO
MAMPOSTERIA
AISLACIONES
CUBIERTAS
INSTALACIONES
REVOQUES
REVESTIMIENTOS
CIELORASOS
CONTRAPISOS
CARPETAS
PISOS
INSTALACIONES TERMOMECANICA
ARTEFACTOS SANITARIOS Y GRIFERIAS
CARPINTERIAS
PINTURA
EQUIPAMIENTO FIJO
DETALLES TERMINACION Y LIMPIEZA

PUERTO NIZUC

RUBRO

DESARROLLO EDIFICIO RESIDENCIAL

MES 13

MES 14

MES 14

MES 15

MES 16

MES 17

MES 18

MES 19

MES 20

MES 21

MES 22

MES 23

MES 24

© N v w N
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11
12
13
14
15
16
17
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20

TAREAS PREVIAS
MOVIMIENTO DE TIERRA
FUNDACIONES
ESTRUCTURA HORMIGON ARMADO
MAMPOSTERIA
AISLACIONES
CUBIERTAS
INSTALACIONES
REVOQUES
REVESTIMIENTOS
CIELORASOS
CONTRAPISOS
CARPETAS
PISOS
INSTALACIONES TERMOMECANICA
ARTEFACTOS SANITARIOS Y GRIFERIAS
CARPINTERIAS
PINTURA
EQUIPAMIENTO FIJO
DETALLES TERMINACION Y LIMPIEZA

Caracteristicas de los Edificios Residenciales N° 1. N° 2 v N° 3:

Los Proyectos en los que podra invertir el Fondo tendran, conjuntamente, las si-

guientes caracteristicas:

Unidades: 153
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Metros vendibles aproximados: 16.035 m2

Cocheras: Contaran con aproximadamente 226 cocheras (75 cocheras por cada
edificio).

Inversiéon total aproximada $ 42.000.000.000.

Ventas estimadas: $ 60.000.000.000.

A continuacién, se describe las especificaciones generales de los edificios a cons-

truir:

Cada edificio estara conformado por una gran planta baja, donde se encontrara la
recepcién con piso de marmol, o similar, y revestimientos pétreos y madera vari-
llada, y dos nucleos de ascensores de alta tecnologia. Cada edificio contara con
cinco unidades de vivienda con jardin propio, cinco plantas tipicas con 8 amplias
unidades y sus respectivas expansiones que incluiran parrilla, y un dltimo piso con

6 unidades o penthouse con terraza y quincho propio.

Asimismo, cada edificio contara con un subsuelo donde se alojaran aproximada-
mente 13 cocheras dobles equipadas con bauleras y 17 cocheras simples, las cuales
sumadas a las 45 cocheras exteriores hace un ratio estimado de 1.5 cocheras por

unidades de vivienda.

Tanto la recepcién como todos los halles de ascensores contaran con cielorrasos

de durlock y pisos de porcellanato simil marmol.
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Las baterias de los dos ascensores seran de ultima tecnologia, sin sala de maquinas,
interior de cabina, cielorrasos y frentes en acero inoxidable, botonera Linea Ita-

liana y luces del tipo leds.

La planta tipica que se desarrollara entre los niveles 1 y 5 tendra dos nucleos ubi-
cados estratégicamente, permitiendo abrir de esta manera al maximo las vistas de
las unidades de vivienda en todos sus pisos. Dichos nuacleos se expresaran en la
volumetria del edificio, dando un marco de piedra natural de porfido pircado alos

balcones de vidrio aterrazados a ambos lados de los mismos.

Todos los departamentos contaran con pisos en porcellanato simil madera, lava-
deros, amplios bafios revestidos en ceramicos y pisos en porcellanato, bafieras hi-
dromasajes, zocalos y perfiles de terminacién de aluminio, mesadas en silestone,

artefactos Ferrum y griferfas FV.

Las cocinas con mesadas y revestimientos tipo silestone estaran equipadas con
anafe a gas y horno eléctrico, cocinas bajo mesada y alacena en melamina con guias
de cajon telescopicas con cierre suave y sistema de apertura mediante perfil tipo

uero en bajo mesadas.

Asimismo, los edificios contaran con frentes de placard en melanina y amplios

balcones con parrilla incluida.



FONDO COMUN DE INVERSION CERRADO INMOBILIARIO PUERTO NIZUC
REGISTRADO EN LA COMISION NACIONAL DE VALORES BAJO EL N° 1403
REGLAMENTO DE GESTION (TEXTO ORDENADO)
REGLAMENTO APROBADO POR LA COMISION NACIONAL DE VALORES
POR RESOLUCION N° RESFC-2023-22383-APN-DIR#CNV DE FECHA 9 DE AGOSTO DE 2023
ADENDAS APROBADAS POR LA COMISION NACIONAL DE VALORES

POR RESOLUCION N° RESFC-2024-22944-APN-DIR#CNV DE FECHA 14 DE NOVIEMBRE DE 2024, RESOLUCION N° RESFC-
2025-23085-APN-DIR#CNV DE FECHA 1 DE ABRIL DE 2025 Y RESOLUCION N° RESFC-2026-23474-APN-DIR#CNYV DE FECHA

4 DE MARZO DE 2026

Las carpinterfas estaran realizadas en perfiles Aluar linea A30 New o linea Hydro

terminacion color gris plomo o PVC, con vidrios DVH.

Con respecto a la instalacion de aire acondicionado, en cada unidad se dejara pre-
vista la instalacién para la colocacién de un equipo Split frio/calor, como asi tam-
bién se dejara preestablecida la ubicacion de las unidades exteriores a fin de evitar

la colocacion de los mismos sobre la fachada del edificio.

Adicionalmente, cada unidad contard con una caldera dual ubicada en el balcon
para la instalacion de piso radiante. Las unidades del ultimo piso, en duplex, con-
taran con una terraza con parrilla, bafo, quincho, so/arium con hidromasaje exterior

y ducha.

Edificio de oficinas

El edificio de oficinas, esta apuntado a satisfacer una demanda insatisfecha de la
zona. El mismo podra ser alquilado completamente a un administrador o bien

segmentarlo y alquilarlo por distintos locatarios.

La demanda esta apuntada a los siguientes mercados:

e Empresas
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e Emprendedores

e Estudios profesionales
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Ubicacién: El Proyecto esta ubicados en la denominada “Parcela 3A” cuyas carac-
teristicas se describen bajo el titulo “Inmuebles Asiento del Emprendimiento” de la sec-

cion “Descripcion de Puerto Nizuc”.
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Segmento objetivo: Dirigido a un puablico de poder adquisitivo medio/alto a alto

(“ABC1”).

Plazo de construccién estimado: 24 (veinticuatro) meses desde la fecha de inicio

de su construccidn.

Se describe a continuacién el cronograma de trabajo estimado del edificio:
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Caracteristicas del Edificio de Oficinas:

El Proyecto en el que podra invertir el Fondo tendra las siguientes caracteristicas:
Metros vendibles: 5. 829 m2.

Cocheras: Contaran con aproximadamente 123 cocheras cubiertas y descubiertas.
Inversion total aproximada $18.000.000.000.

Ventas estimadas: $23.300.000.000.

A continuacién, se describe las especificaciones generales del edificio a construir:

El edificio se desarrolla:

Subsuelo — En este nivel se encuentran los siguientes locales de servicio:
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o Sector de Estacionamiento Vehicular

o Nucleo Vertical de Circulacion, que vincula el nivel de SS con el de PB y un
Medio de Elevacién que vincula todos los niveles descriptos en el proyecto.

o Sala de Medidores

o Sala de Tableros

o Sala de Carriers

o Sala de IT

o Sala de Tanques, donde se ubican el Tanque de Reserva de Agua Potable y el
Tque. de Reserva de Incendio

o Vestuario

o Veredas Internas

o Salas Termomecanicas

Planta Baja — En este Nivel se ubican los siguientes Locales:

o Hall Principal de Acceso

o Hall de Ascensores

o Nucleo Vertical de Circulacion, con sus respectivos Medios de Elevacion que
vincula PB con el resto de los niveles descriptos.

o Una Escalera Caracol que vinvula la PB con el Entrepiso ubicado en el Nivel de
1°P

o Sanitarios Publicos para Mujeres, Hombres y Personas Discapacitadas
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o0 4 Locales Comerciales, uno de ellos destinados a Café y otro de los mismos
destinado a Local Gastronémico.
o Local destinado p/Gabinete de Gas.

o Veredas Exteriores

[ 11°Piso a 4°Piso — En dichos niveles se encuentran los siguientes Locales:

o Hall de Ascensores

o Niucleo Vertical de Circulacidon, con sus respectivos Medios de Elevacion que
vincula PB con el resto de los niveles descriptos.

o Entrepiso

o Sanitarios Publicos para Mujeres, Hombres, Personas Discapacitadas y una Sala
de Lactancia.

o Office

o Balcones

o Terraza (2° Piso)

[ Planta T'écnica — En este nivel se ubican los siguientes Locales:

o Hall de Ascensores
o Sanitarios Publicos para Mujeres, Hombres y Personas Discapacitadas
o Azotea

o Local p/Gabinete de Termotanques



FONDO COMUN DE INVERSION CERRADO INMOBILIARIO PUERTO NIZUC
REGISTRADO EN LA COMISION NACIONAL DE VALORES BAJO EL N° 1403
REGLAMENTO DE GESTION (TEXTO ORDENADO)
REGLAMENTO APROBADO POR LA COMISION NACIONAL DE VALORES
POR RESOLUCION N° RESFC-2023-22383-APN-DIR#CNV DE FECHA 9 DE AGOSTO DE 2023
ADENDAS APROBADAS POR LA COMISION NACIONAL DE VALORES

POR RESOLUCION N° RESFC-2024-22944-APN-DIR#CNV DE FECHA 14 DE NOVIEMBRE DE 2024, RESOLUCION N° RESFC-
2025-23085-APN-DIR#CNV DE FECHA 1 DE ABRIL DE 2025 Y RESOLUCION N° RESFC-2026-23474-APN-DIR#CNYV DE FECHA

4 DE MARZO DE 2026

o Azotea Técnica p/Equipos

o Azotea Inaccesible

Las caracteristicas principales de construccion del edificio consisten en las siguien-

tes especificaciones:

[IEstructura resistente de Hormigén Armado.

[1Los diferentes niveles se vinculan a través de Escaleras de hormigén armado

con pasamanos metalicos.

[ IMarquesinas en las extensiones de los Locales Comerciales de PB con Estruc-

tura resistente y una Cubierta de Chapa Sinusoidal prepintada color negro.

[ 1Los Solados Interiores seran de Porcellanato para los Locales Sanitarios Publi-
cos y Offices de 1°P a 4°P, Halles de Acceso, Hall de Ascensores y Entrepiso,
Piso Técnico en el sector de Oficinas, y Elementos Premoldeados de H® ya sea
flotante o apoyado en Veredas de Extensiones, Terrazas, Balcones y Azotea de P.

Técnica.

[ 1Los Locales Comerciales ubicados en la PB se entregaran con una carpeta ce-
menticea para recibir el solado de terminacion correspondiente que determine el

locatario. En el SS se ejecutara un Pavimento de Hormigén Armado y Alisados de
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Cemento con terminacién a la llana mecanica. En el caso de las Azoteas, se ejecu-

tara un alisado de cemento.

[Las terminaciones de las Mamposterias seran de Revoque Grueso y Enlucido
de Yeso, Revoque Hidréfugo Grueso b/Revestimientos y Revoque Grueso b/Re-
vestimiento Interior. Los Paramentos de Hormigon visto seran embellecidos.
[1Los Revestimientos de Muros Interiores seran del tipo pétreos o similares, en
el Hall de Acceso en PB, Loc. Sanitarios PB a P.T.Tecnica y Alzadas en Office
1°P a 4°P, de Enchapados de Madera, en el Hall Acceso PB, Hall Ascensores PB
a P. Técnica y Office 1°P a 4°P.

[ Los Cielorrasos seran de acuerdo al fin del local por lo que llevara: Cielorrasos
Suspendidos de Durlock, Cielorrasos de Placas Cementicea en Balcones, Cielorra-
sos de Madera Enchapada en el Hall de Ascensores de Planta Baja, y Metalico en
las Marquesinas de extensiones de Locales. Los Nucleos de Circulaciéon y la Losas,
tanto en el Nivel de SS, Loc, Comerciales de PB y Oficinas del 1°P al 4°P seran

de de Hormigén Armado.

[1Las Carpinterias Exteriores del Hall de Acceso seran de doble altura y estaran
conformadas por perfileria de aluminio y pafios vidriados de DVH, con sus co-
rrespondientes herrajes de linea. L.os Locales Comerciales de PB tendran la misma

configuracion.
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[ JLLas Carpinterias de los Locales ubicados en el Nivel de SS seran Metalicas,
mientras que el resto de las Carpinterfa Interiores seran Puertas de Madera con
Marcos Metalicos y Hojas de Placas de abrir.

[1LLas Herrerias estan constituidas por: Barandas y Pasamanos Metalicos en los
Ntcleos de Circulacién, Frentes de Plenos, Bicicleteros, Rejillas de Desague Plu-
vial y una Escalera Metalica que comunica el nivel de SS y uno de los Locales
Comerciales ubicados en PB. LLa Escalera Caracol ubicada en el Hall de Acceso
tendra una Baranda materializada en Chapa Metalica Plegada pintada al horno.

[ ITanto los Locales Sanitarios Publicos, como en el Vestuario y las Salas de Lac-
tancia contaran con Artefactos Sanitarios, Griferias y Accesorios de primera linea,
marca Ferrum, FV o similar. Estaran comprendidos también por mesadas cuarci-
ticas lisas y conformadas del tipo Dekton, para el caso de los Locales Sanitarios
Pablicos y Offices, como de Granito Gris Mara para el caso del Vestuario. Los
Locales Sanitarios contaran con espejos sobre mesada, portarrollos, perchas, dis-
penser de jabén y de toallas de mano de papel higienico.

[El Edificio contara con dos medios de elevacién compuestos, en cada caso, con
un Montacargas cuyo recorrido abarcara todos los niveles, y con un Ascensor del
tipo Simplex de ultima tecnologia, sin sala de maquinas, con interior de cabina,
cielorrasos y frentes en acero inoxidable, botonera Linea Italiana, luces del tipo

leds, que cubrira el tramo de P.Baja a P. Técnica.

Monto de inversién estimado: El total de la inversién de los Edificios Residencia-

les 1 y 2 se afrontara con los recursos provenientes de la primera colocacién de
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las cuotapartes con mas los rendimientos financieros obtenidos. El costo del Edi-
ficio Residencial 3 y el Edificio de Oficinas se estima, considerando valores actua-
les, en $ 32.000.000.000; costo que sera financiado con $ 20.000.000.000 (neto de
gastos de colocacion y otras erogaciones) provenientes de la colocacién prevista
en este Prospecto y, complementariamente, con $ 12.000.000.000 originados en la
preventa de unidades funcionales durante la ejecucion de cada Proyecto o con la

venta de unidades funcionales correspondientes a los Edificios Residenciales 1 y

2.

Esquema de venta: El esquema de venta de las unidades dependera de las condi-

ciones de mercado y de las decisiones comerciales que tome el Fondo de manera
tal de mantener un equilibrio entre los objetivos de maximizacién de rentabilidad

y celeridad en el proceso de venta.

5. Administracién de inversiones elegibles

Durante el plazo de duracién del Fondo la Gerente podra colocar en locacion,
enajenar y/o liquidar Inversiones Elegibles con el objeto de mejorar el rendi-
miento del Fondo, reinvirtiendo el producido de tales enajenaciones y/o liquida-
cién en nuevas Inversiones Elegibles. En caso de decidirse la locacién de una o
mas Inversiones Elegibles, la Gerente procedera al nombramiento de un adminis-
trador inmobiliario y a publicar su informacién mediante hecho relevante en AIF.

En caso de celebrarse contratos de locacién, estos podran ser temporales, para
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vivienda permanente o uso profesional o comercial, siempre que el reglamento de

copropiedad asi lo permita.

6. Conflictos de intereses

Siempre que las Inversiones Elegibles y/o un Proyecto tuviera como contraparte
a una persona juridica accionista, controlada o controlante, directa o indirecta-
mente, de la Gerente, a la Sociedad Depositaria y Desarrollador y sus relacionadas,
o vinculada a esta dltima en los términos del art. 33 de la Ley 19.550, previo a
efectivizar la operacién de inversiéon o desinversion, la Gerente debera, contando
con dos tasaciones independientes y el dictamen favorable del Asesor Indepen-
diente, aprobar la operaciéon a través de su directorio verificando y haciendo cons-
tar que la misma se realiza en condiciones razonablemente adecuadas a las condi-
ciones normales y habituales del mercado. En ningun caso la operacién podra
realizarse a valores superiores a las dos tasaciones independientes. Una vez apro-
bada la operacién, la Gerente publicard un hecho relevante en AIF informando el
activo y proyecto en el cual se invertira, el precio de adquisiciéon y/o método de
valuacién, y los mecanismos tendientes a mitigar los riesgos derivados de dicha
situacion, asimismo procedera a publicar los informes de valuacién independien-
tes y el correspondiente al Asesor Independiente. En ningun caso la Gerente po-
dra realizar operaciones con activos de titularidad de la propia Gerente o Deposi-
taria, de los directores, gerentes, empleados y miembros de los 6rganos de fiscali-

zacion de la Gerente, de la Depositaria, o de sus sociedades controlantes, asi como
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de las personas humanas que tengan el control sobre el capital de la Gerente, de

la Depositaria o el de sus sociedades controlantes.

7. Proceso de desinversion.

Ocurrido un Supuesto de Liquidacién, la Gerente iniciara un proceso de desinver-
sion para la liquidacién de las Inversiones Elegibles, no efectuando nuevas Inver-
siones Elegibles. Dicha desinversién se realizara mediante la enajenacion de las
Inversiones Elegibles en un plazo no superior a 1 (un) afio desde la ocurrencia de
un Supuesto de Liquidacién, exceptuandose de dicho proceso de enajenacion
aquellas Inversiones Elegibles cuyo plazo de recupero de inversion sea inferior a
1 (un) afio o que, conforme sus términos y condiciones, sean liquidables por de-
cision de la Gerente. Estas dltimas seran realizadas en un plazo no superior a 1
(un) afio desde la ocurrencia de un Supuesto de Liquidacion, plazo que se reducira
a 1 (un) mes para el caso de las inversiones transitorias. Durante dicho periodo el
Fondo cesara las inversiones en Proyectos, limitandose la Gerente a la liquidacion
de los activos del Fondo y efectuar inversiones transitorias en los activos nomina-
dos en el Articulo XIII del Reglamento por plazos no mayores a 1 (un) mes. A los
efectos de enajenar las Inversiones Elegibles, la Gerente seguira el procedimiento

establecido en el Articulo XIX del Reglamento.
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SE DECLARA BAJO JURAMENTO QUE LA INCORPORACION DE LOS CAMBIOS AUTORIZA-
DOS POR RESOLUCION N° RESFC-2026-23474-APN-DIR#CNV DE FECHA 4 DE

MARZO DE 2026 SE HA EFECTUADO SOBRE EL TEXTO VIGENTE.



