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PF 26
Aspectos Destacados
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Ganancia Neta del ejercicio de ARS 420.977 MM
Sólido desempeño operativo en todos los segmentos de renta1
EBITDA Ajustado de Renta en niveles récord en dólares
Alcanzando ~ USD 200 millones2

Portfolio de oficinas premium: 100% de ocupación y nuevo desarrollo
Lanzamiento de un nuevo edificio de oficinas para Mercado Libre en Polo Dot5
Ramblas del Plata: Avance de Comercialización y Obra
5 nuevas permutas que representan ~45.000 m² de superficie vendible (+2 posteriores); obras de infraestructuras en progreso6
Exitosa Reapertura de ON internacional USD 180 millones
Fondos destinados a financiar oportunidades de crecimiento; USD 50 millones adicionales emitidos en el mercado local7

Crecimiento de Portfolio de Centros Comerciales – 18 Malls | +410mil m2 ABL 
Adquisición y obras de reacondicionamiento de Al Oeste Shopping, y reciente adquisición de Los Gallegos en Mar del Plata.3

Retorno para los Accionistas
Dividendos en efectivo por ARS 173.000 millones (~10% dividend yield) y finalización del programa de warrants emitidos en 20218

Sólido desempeño de Centros Comerciales y elevada ocupación
Ingresos y EBITDA en línea con la inflación, pese a un menor nivel de consumo, reflejando la resiliencia del modelo de negocios4
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Shopping Malls - Operating MetricsPortfolio de Centros Comerciales: Un nuevo ciclo de crecimiento
Expansión de centros comerciales mediante adquisiciones, oportunidades de brownfields y desarrollos en greenfield
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Desembarco de Marcas Internacionales en nuestros shoppings
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Centros Comerciales – Sólidos Indicadores Operativos

Ingresos de centros comerciales 
(ARS MM)

Ventas de locatarios
 (en términos reales, ARS MM)

Composición de Ingresos 
(ARS MM )

364,494

FY 26

Renta base 
mensual

Publicidad no 
tradicional

Derechos de admisión
+Brokerage

Estacionamiento 
Otros

Renta variable

60.1%

5.3%
14,2%

6.5%

13.0%

Componentes
 ingresos fijos
87,0%

+1,5%

4.090.433 
3.739.833 

FY 25 FY 26

271.388 266.347

87.662 98.147

359.050 364.494 

FY 25 FY 26

-8,6%

Rental 
Revenues

Other 
Revenues



Centros Comerciales – Crecimiento de EBITDA en USD y alta ocupación
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COVID CRISIS
97,3% 98,4% 99,1% 98,8%

96,5%
99,0% 98,5% 98,5%

94,7%
93,2%

89,9%
93,1%

97,4% 97,6% 97,7% 97,0%

+3,8%
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85,5% 86,9% 95,5% 99,6% 100,0%

83,892
74,392

59,348 58,074 58,553

FY 22 FY 23 FY 24 FY 25 FY 26
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Edificios de oficinas - Métricas operativas

*Excluye activos Clase B (Philips)

GLA (m²) Alquileres (USD/m2/mes) & Ocupación (A+ & A)* 



63,9% 70,0%

FY 22 FY 23 FY 24 FY 25 FY 26

348 389 452 450 464

61,2%
76,7% 69,3%

56,5% 49,8%

FY 22 FY 23 FY 24 FY 25 FY 26

Hoteles - Métricas operativas

208 217 243 227 218

40,1%

66,8% 64,2%
60,9%

64,8%

FY 22 FY 23 FY 24 FY 25 FY 26

99 133 150 147 149

31,7%

62,8% 62,1% 62,7%
70,7%

FY 22 FY 23 FY 24 FY 25 FY 26

Portfolio: Tarifa y Ocupación (USD/hab & %) Hoteles BA: Tarifas y ocupación (USD/hab & %)

Llao Llao: Tarifa y ocupación (USD/hab & %)

8Ocupación calculada excluyendo habitaciones en renovación
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Adquisición y obra de reacondicionamiento de Oeste Outlet
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Adquisición de Centro Comercial Los Gallegos
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Avance de obra del Centro Comercial Distrito Diagonal
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“Polo Dot” Desarrollo de Usos Mixtos

Zetta
Building

DOT Baires
Shopping

Zetta
Building

EXA

GIGA

Philips
Recycling

DOT 
Building

Polo Dot – Proyecto Total:
Etapa 1: Dot Baires Shopping + Dot Building
Etapa 2: Zetta Building
Etapa 3: Zetta Building Expansion
Etapa 4: EXA + GIGA
Etapa 5: Philips Recycling

Zetta + Expansión
47,5k m2 ABL

Polo Dot – Proyecto Total
~142k ABL + ~19k m2 vendibles



Lanzamiento Nuevo Desarrollo de Oficinas: Expansión “Edificio Zetta”
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Edificio Del Plata: Avance de Proyecto de Reconversión Residencial



Ramblas del Plata: el proyecto más ambicioso de IRSA en CABA

UBICACIÓN ESTRATÉGICA
870.000 
m2 construibles

693,000 
m2 vendibles

278.000
m2 de espacios verdes

+10.000
Unidades familiares



Ramblas del Plata: Avance de obras de infraestructura



Extension

Fases de comercialización del proyecto – 61 parcelas vendibles

1818

Stage 2 + FO1

149mil m2 vendibles

Stage 3 + A14

337mil m2 vendibles

Etapa 1 + Extensión

207mil m2 vendibles

20
2 lotes vendidos & 18 permutados
(5 durante PF26 + 2 con posterioridad al cierre)

130
Precio de ventas y permutas 

(USD millones)

Etapa 1 + Extensión 
Avance de comercialización

~167mil m2
Superficie vendible



Performance 
Financiera



EBITDA ajustado de renta por segmento (USD millones)

CO VID -19

Hoteles
Oficinas
Shopping Malls
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Esquema de amortizaciónPerfil de Deuda

Perfil de deuda – 30 de junio de 2026 (USD millones)

Deuda Bruta 671,3

Deuda Neta 281,8

Ratios de deuda

EBITDA de 
renta/deuda neta 1,4x

LTV 10,6%

Ratio cobertura 8,9x Banking Debt 9.8

96.9 96.9 99.9

39.5

50.0

59.4 59.4 61.2
99.3

46.8 51.5

156.3 156.3 161.1

FY 27 FY 28 FY 29 FY 30 FY 31 FY 32 FY 33 FY 34 FY 35

Clase XXIV
Emisión

Internacional 
Original 
Mar-25

Clase XXIV
Emisión Internacional 

adicional Dic-25

Local Series XXV (Jun-26):

• Amount: USD 50 MM
• Rate: 3.75%
• Maturity: jun-27

USD 230 millones emitidos en PF 2026



Evolución de dividendos distribuidos (USD millones)

22

14,2

67,449,8

49,6

64,0

117,0

77,6

116,0

17,5%
19,0%

8,3%
10,0%

FY23 FY24 FY25 FY26

(oct-23)

(may-24)

Dividend Yield 
aproximado

(may-23)

(nov-22)

Nov-25
Dividendo en efectivo

Monto ARS 173.788 MM

Por acción 
ordinaria ARS 224,8411

Por ADR ARS 2.248,411

Fecha de Pago 4 de noviembre, 
2025



Eduardo Elsztain
Chairman & CEO

Corporate Offices
Della Paolera 261, 9th Floor
Tel: +54 11 4323 7400
C1001ADA – City of Buenos Aires, Argentina

Independent Auditors
PricewaterhouseCoopers Argentina
Tel +54 11 4850 0000
Bouchard 557, 7th Floor
C1106ABG – City of Buenos Aires, Argentina 

Matias Gaivironsky
CFO

Santiago Donato
Head of IR & ESG

Investing in all equities, including natural resources and real estate-related equities, carries risks which should be taken into consideration when making an investment.
This institutional presentation contains statements that constitute forward-looking statements, in that they include statements regarding the intent, belief or current expectations of our directors and
officers with respect to our future operating performance. You should be aware that any such forward looking statements are no guarantees of future performance and may involve risks and
uncertainties, and that actual results may differ materially and adversely from those set forth in this presentation. We undertake no obligation to release publicly any revisions to such forward-looking
statements to reflect later events or circumstances or to reflect the occurrence of unanticipated events.
Additional information concerning factors that could cause actual results to differ materially from those in the forward-looking statements can be found in the companies’ Forms 20-F for Fiscal Year
2025 ended June 30, 2025, which are available for you in our websites.

www.irsa.com.ar ir@irsa.com.ar +54 11 4323 7449 @IRSAIR

Información 
de Contacto
NYSE Symbol: IRS | BYMA Symbol: IRSA
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