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ACTA DE DIRECTORIO

En la Ciudad de Buenos Aires, el 5 de febrero de 2026, siendo las 10:00 horas sc reClner? los Sres.
Directores de Madero Harbour S.A. que firman al pie la presente y el 5r. Sindico de la Soc.cedad, Dr.
Javier Alvarez, en Lola Mora 421, Piso 20° (no es la sede social). Preside el Sr. Alejandro Gmevrf,\, en
su caracter de Presidente del Directorio, quien declara vdlidamente constituida la reunién y abierta

la sesion para la consideracién de los siguientes puntos del orden del dia:

1) Consideracién de la documentacion indicada en el articulo 234, incis.o 1° de la Ley Nro.
19.550, correspondiente al ejercicio econémico finalizado el 30 de Noviembre de 2025.

Al respecto el Sr. Presidente manifiesta que los Directores y el Sindico han recibido’con
anterioridad al dia de la fecha toda la documentacion relativa para su consideracion y
analisis. Puesto a consideracién de los Directores, y habiendo dado lectura en forme
personal a la documentacion relativa al ejercicio finalizado el 30 de Noviembre de 2025, el
Directorio resuelve por unanimidad aprohar el Inventario, el Estado de Situacién
Patrimonial, Estado de Resultados, Estado de Evolucion del Patrimonio Neto, Estado de
Flujo de Efectivo, Notas, Anexos junto con la Memcria, el Informe de los Auditores
Independientes e Informe del Sindico correspondientes al ejercicio econémico finalizado el
30 de noviembre de 2025, omitiendo su transcripcion en la presente acta, por encontrarse
en proceso de transcripcién en el “Inventario y Balances” de la Sociedad. a excepcion de la
Memoria cuya redaccion final se transcribe a continuacion:

“MADERO HARBOUR S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ECONOMICO N° 33
INICIADO EL 1° DE DICIEMBRE DE 2024
Y FINALIZADO EL 30 DE NOVIEMBRE DE 2025

Sefores Accionistas de
MADERO HARBOUR S.A.

En cumplimiento con lo dispuesto por la Ley General de Sociedades N° 19.550 en su articulo 66 y de
las normas estatutarias vigentes y habiendo finalizado el ejercicio econdmico N° 33, el Directorio pone
a consideracion de la Asamblea de Accionistas, la Memoria, los Estados Contables, las Notas y Anexos
que los acompaian, asi como la informacién complementaria, el Dictamen del Auditor y el
correspondiente Informe del Sindico, documentacion toda correspondiente al 33° eje-zicio L.cundmico
finalizado el 30 de Noviembre de 2025.

Ei Directorio de Maderc Harbour S.A. (en adelante Madero Harbour o la Sociedad. inaistintamente) a
traves de esla Memoria, pone a disposicion de los lectores de los presentes Estados Contables. una
breve resefa de lo acontecido en la Sociedad desde el 1° de Diciembre de 2024, pretendiendo incluir
todo tipo de informacion relevante gue permita interpretarlos con mayor claridad

CONTEXTO:

Conflicios internacionales

Durante 2025 continuaron registrandose tensiones geopoliticas relevantes con impacto indirecto en los
mercados energéticos, financieros y comerciales globales. Los conflictos en Europa del Este y Medio
Oriente siguen generando incertidumbre en materia de seguridad energética y comercio internacional.
Asimismo, se observaron episodios de tension diplomatica en América Latina con repercusiones en
los mercados regionales. Estos eventos, si bien no afectan directamente la actividad de I Sociedad,

contribuyen a un escenario internacional de volatilidad que incide en decisiones de inversion y
financiamiento a nivel global.

Contexto politico latinoamericano

El escenario politico regional continia mostrando diversidad de modelos econdmicos y ornentaciones
ge politica publica. Estas diferencias generan marcos requlatorios y economicos heterogéneos que
fnﬂuyen en los flujos de inversion dentro del continente. En Argentina, el gobierno nacional continua
impulsando reformas estructurales orientadas a estabilizar variables macroecondmicas clave. En

Uruguay, tras las elecciones de 2025, se mantiene la continuidad Institucional y la estabilidad de su
marco econémico, :

A myel Mercosur, continGan las negociaciones de acuerdos comerciales Internacionales que podrian
modificar gradualmente el marco de integracion regional.

Panorama nacional
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Un hito institucional del ejercicio fue la realizacion de la feria Casa FOA en el predio del desarrolio,

reforzando el posicionamiento urbano y cultural del proyecto y consolidandolo como espacio de
referencia para la arquitectura, el disefio y la innovacién.

Cesce el punto de vista patrimonial, la Sociedad conserva activos estratégicos que constituyen la base
de su modelo de negocios. La administracion mantiene una vision enfocada en la sustentabilidad
operativa, la preservacion del patrimonio y la generacién de valor sostenible.

Historia del desarrollo (fecha de constitucion, evolucion v antecedentes relevantes)
Madero Harbour S.A. fue constituida en noviembre de 1992 con el objetivo de desarrollar un proyecto
urbano integra! en el Dique 1 de Puerto Madero. En 1994 la Sociedad adquirid un predio de
aproximadamente 21 hectareas que constituye la base territorial del desarrollo actual.
Entre 1995 y 2005 se ejecutaron las primeras inversiones en infraestructura urbana, servicios publicos
y espacios verdes, sentando las condiciones para el desarrollo posterior del compiejo. En ese periodo
se completo el edificio Malecon, destinado a oficinas y basamento comercial y estacionamientos, y se
realizaron obras de urbanizacion que contribuyeron a la consolidacidn del area.
Entre 2006 y 2017 la Sociedad consolidé su actividad con la construccion de iorres de oficinas y
residenciales, incluyendo WTC |, WTC Il, WTC Ill, WTC IV, Harbour Residences y Harbour House.
Estas etapas implicaron l|a expansion del basamento comercial y la infraestructura de
estacionamientos, configurando un desarrollo de usos mixtos integrado.
A partir de 2018 se inicié una nueva fase de desarrollo orientada a proyeclos res'idenc.;iales de mayor
escala. En este periodo se estructurd Harbour Tower a través de un fideicomiso inm.obi|iario
independiente del cual la Sociedad es beneficiaria, y se desarrol.laron lgs torresﬂOsten, ampliando el
portafolio residencial del complejo. Paralelamente se profundizé la integracion del componente
! lan.
Egrgzgfcligs lc;::ss:\:apuana fraccion significativa de terr_eng aun no desarrollada.dentro del plan maestro
original, destinada a futuras torres residenciales, ampluacnép del centro comercial y desarrollo.hotelero.
En esle marco, la Sociedad mantiene un contrato con Mgrnott lnt‘ernatlongl para la construccién de un
hotel de aproximadamente 140 habitaciones y residencias asociadas bajo la marca W, proyecto que
forma parte de la planificacion de usos mix{os del complejo. t i, | "
Adicionalmente, los terrenos de la Sociedad se encuentran catalogados _en el nuevo Codigo
Urbanistico de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires como “terrenos receptores”, condicion que amplia

idad constructiva potencial y constituye una reserva estratégipa dg desarr'ollo a largo glazo.
SU CARRLES innada baio un modelo de gestion directa y planificacion plurianual, combinando
o1 eyoluon J onstruccion residencial y espacios comerciales integrados, con
tenida de valor

Fl desarroll
inversion en infraestructura urbana, C
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Vi venta .
%ag Sgg’zgaed %gs—armlla sus proyectos inmobiliarios sobre terrenos propios, bajo un modelo de
conlratacion directa de mano de obra y proveedores especializados de primera linea. Este esquema
operalivo permite un control integral del proceso constructivo, la optimizacion de costos y la gestién
eficiente de los tiempos de ejecucion. ,
Los préyectos se on‘ginan a gamr de un disefio conceptual interno que posteriormente se' d(Lesac;r olla en
conjunto con estudios de arquitectura de reconocida trayeclona nacﬂnonal e mterpacuona . La urac;,lon
estimada de cada proyecto inmobiliario oscila entre tres y cinco afos, dependiendo de su escala y
complejidad. : |
Durapmcje la etapa de construccién, los costos se registran contablemente comc.)'buenes de ca.m.b'O.
Incluyendo el valor proporcional del terreno. Los ingresos por preventas se cor.wtabuluzan como anticipos
de clientes y se reconocen como ventas al momento de la entrega de las unidades func:opales. Este
criterio contable genera una estacionalidad en los resultados, concentrandose el reconocimiento del
margen en la etapa final de cada desarrollo. . ,
La dindmica comercial se basa en esquemas de preventa que permiten financiar parcialmente la
ejecucidn de los proyectos, reduciendo la exposicion financiera de la Sociedad y alineando la estructura
de cobros con el avance de obra.

Actividad de renta : o
La Sociedad mantiene una cartera de activos destinados a renta, integrada prmc:o'almente por
cocheras, locales comerciales y espacios complementarios dentro del complejo. Estos aclivos generan

.

INgresos recurrentes de periodicidad mensual, contribuyendo a la estabilidad del flujo de caja operativo.

La actividad de renta constituye un componente complementario del modelo de nggocips inmobi!iano.
permitiendo diversificar las fuentes de Ingresos y reducir la exposicién a la estacionalidad propia del

ciclo de desarrollo y venla de unidades funcionales. La administracion de estos activos se orienta a
maximizar la ocupacién y preservar el valor patrimcnial de largo plazo.

Comercializacién

La comercializacion de unidades funcionales, locales comerciales y cocheras se realiza principalmente
a traves de Ginevra Realty, firma especializada en intermediacién inmobiliaria vinculada al grupo
econdémico. Adicionalmente, la Sociedad opera con una red abierta de comercializadores externos.
bajo esquemas de comisiones previamente definidos que permiten Ia participacion de distintos aclores
del mercado.

Este modelo de comercializacién busca maximizar el alcance comercial de los proyectos, combinando

conocimiento interno del desarrollo con la capilaridad de redes externas. Las condiciones de

infermediacién se estructuran bajo criterios de mercado, con el objetivo de asegurar transparencia,
competitividad y eficiencia en el proceso de ventas.

Administracion

supervisa la gestién operativa. La ejecucion diaria de las actividades se encuentra delegada en un
equipo profesional interdisciplinario con experiencia en desarrolio inmobiliario, finanzas, administracién
y gestion de proyectos.

Este esquema orgznizacional combina la continuidad del conocimiento institucional acumulado con

procesos de gestion profesionalizados, orientados a Ia eficiencia operativa, el control de nesgos y la
sustentabilidad de largo plazo del negocio.

Mercado (vision del sector vy perspectivas, actuales competidores. market share)
Vision del sector

El desarrollo inmobiliario en el segmento premium mantiene una dinamica estructural distinta al

mercado residencial masivo, operando principalmente como vehiculo de preservacion patrimonial y

de cobertura frente a la inflacion y la inestabilidad financiera.
El ciclo actual del sector se encuentra condicionado por un incremento significalivo de los costos de

La demanda en el segmento premium presenta una base estructural compuesta PoOr Inversores
patrimoniales, compradores finales de alto poder adquisitivo y capital regional, configurando un
mercadc menos dependiente del crédito hipotecario tradicional. Esta Caracteristica olorga resiliencia
relativa frente a ciclos econémicos contractivos,

La perspectiva de mediano y largo plazo del sector continda asociada a la evolucion de variables
macroeconomicas clave —inflacion, tipo de cambio y disponibilidad de financiamiento—, aunque la



Actuales CoOmpetidores v market share

En el segmento ¢ inmobili
SU drea metropolga(:\eas:agolg:)sci'ggr;\a(:jbmams. de alta gama en la Ciudad Autbnoma de Buenos Aires y
Proyectos residenciaf COmpite con multiples actores con presencia consolidada en

€S, comerciales ' s
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| de alto poder adquisitivo. Estos competidores operan

comercializacion especificos.

Si bien eslos actores Presentan distintos enfoques y escalas de operacion, compiten en el mismo

es ; ive |
oz,i?go 3 z IV alor asociado a la vivienda y al espacio urbano de alla calidad en areas consolidadas. La
: N de la Sociedad se define por la combinacién de su esquema de gestion directa de obras, la

tenencng de tierra esl'ratégica y un enfoque plurianual de desarrollo, lo que le confiere una ventaja
compelitiva en la continuidad de proyectos a gran escala.

El analisis de competidores se actualiza periodicamente en funcion de movimientos del mercado,

cambios. regulator?os Y nuevos emprendimientos, con el objetivo de monitorear tendencias y ajustar la
eslrategia comercial y de producto de la Sociedad.

Produclos (marcas. ventajas diferenciales. canales de distribucién)

Los desarrolios de la Sociedad se identifican a través de marcas asociadas a sus principales edificios
y componentes del complejo urbano. Estas denominaciones funcionan como referencias comerciales
y de posicionamiento dentro del segmento premium del mercado inmobiliario.

Entre las marcas principales del portafolio se destacan:

— World Trade Center (WTC): conjunto de edificios de oficinas destinados a actividades corporativas.
—~ Harbour Tower: desarollo residencial de alta gama estructurado a través de un fideicomiso
inmobiliario independiente.

— Osten Tower: complejo residencial crientado a vivienda premium.

—Jumbo Madero Harbour: ancla comercial del centro de servicios del desarrollo.

— Osten Restaurant: unidad gastronomica integrada al complejo.

— W Hotel & Residences (proyecto): desarrollo hotelero y residencial proyectado en el marco de un
acuerdo con Marriott International, integrado al plan maestro de usos mixtos del complejo.

Estas marcas conforman un ecosistema de usos mixtos que combina vivienda, oficinas, hoteleria,
servicios y comercio, contribuyendo a la identidad urbana del desarrollo y a la diversificacion de sus
fuentes de ingresos

RIESGOS ASOCIADOS

Ls actividad de la Sociedad se encuentra expuesta a riesgos inherentes a la industrig del desa!rrollo
inmohiliario y a las condiciones macroeconémicas del entorno. La administracion identifica, monitorea

y gestiona estos faclores como parte de su proceso de planificacion y control operativo.

Riesqo macroeconomico : : : ; : ,
La gvolucién de variables macroeconémicas —infiacién, tipo de cambio, tasas de inleres y

deponibiidad. de franciamieco - Inpecis CTaciONC St oL ettion Dok afocar oa
venta y capacidad de absorcion cel mercado. C.ambps abruptos emen T . o2
£ de los proyectos y los plazos de ejecucion. La $oc:g ad mitiga e go atr
mdfgf e | | estructura de costos flexible y diversificacion de fuentes de financiamiento.
plant.!Ci?ClOn plunanlua 'enta su estructura de financiamiento mediante la emision de obligaciones
=2 So‘aedad comfp ?m Gblica. herramienta que permite diversificar las fuentes de fondeo y alinear los
negoc:zibles ik 2 i‘o: ‘I)os ciclés de desarrollo inmobiliario. La continuidad del acceso al mercado de
plaz.ns i # n factor relevante para |3 ejecucion de proyepto§ de gran esc/:alat M
capriaes (?OnSt'tuye e ulatorio vinculado al comercio exteror impacta en la dusp‘on!buhdad de
La evoluqlén del marcgrrzgos en proyeclos de alta gama. La flexibilizacién de restruccnoqe; ala
insumos Imp °”’.’d°s R visibilidad de provision de materiales y equipamiento especializado,
impoftagn : mejoraopl:ra‘t)irveos asociados a demoras o sustituciones forzadas de producto. La Sociedad
reduciendo rnesgos
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inmobiliario y 1a construccion. Entre ellos pueden mencionarse algunos que son deierminantes para la
actividad:

Riesgos asociados a la tasa de interés y crediticios . ,

En lo operacional, el riesgo crediticio de la Sociedad y sus proyectos esta ligado tanto a Ia. qapacudad
financiera de sus clientes como de sus proveedores, a los cuales se les h.a. pagado anticipos para
cumplir con sus compromisos contractuales. Mas alld del andlisis credltlcnq que se reallz‘a: la
permanencia en el mercado y el know how de los proveedores también se considera en el an.al|3|s a
fines de resguardarse de este tipo de riesgos. Respecto a los clientes por compraventa de las unidades,
habitualmente se acuerda un plan de pagos que comienza con la firma del boleto de compraventa y
que finaliza con la entrega de la unidad, e incluye multas que actuan como resguardo en caso de
Incumplimiento del comprador, llegando incluso a la posibilidad de recuperar la unidad funcional y no
entregarla en caso que ello suceda.

Respecto al manejo de excedentes de fondos, la Sociedad ha tenido siempre un manejo oonsewafjor,
buscando en primer término cubrir la desvalorizacion del dinero, privilegiando siempre los compromisos
asumidos por las obras.

La Sociedad ha contraido préstamos y tiene pasivos, sujetos a distintas tasas de interés. Los pasivos
relacionados con préstamos y obligaciones negociables remuneran un interés de mercado y se han
tomado con las principales Entidades del mercado. La Sociedad tiene otro pasivo actual, que no
devenga intereses, es con un exaccionista, representando de todas formas, un porcentaje menor del
pasivo actual de la Sociedad (sin incluir el impuesto diferido pasivo) a noviembre de 2025.

Riesgos asociados a los aumentos de costos de construccion

La mayoria de los contratos de locacién de obra, mano de obra y/o servicios que contrata la Sociedad
se ajustan por el Indice de variacion de precios de la construccion publicado por la Camara Argenlina
de la Construccién (cominmente denominado indice CAC), sea dicho indice nivel general o
especificamente aquel que indica la variacién de los precios de los materiales 0 mano de obra, tal
como es usual en la industria de la construccién. Este indice medido de afio a aiio, generalmente
finaliza con un desenvolvimiento parecido a la inflacion, aunque en meses aislados puede estar por
debajo o por encima. La Sociedad realiza su proyeccion de costos totales siempre teniendo en cuenta
el desenvolvimiento de este indice, lo que le permite minimizar el efecto de los cambios en el tiempo
de construccién de sus obras. Sumado a esto, un importante porcentaje de las ventas se realizan con

la misma clausula de ajuste que los costos de construccion, lo que minimiza aun mas los efectos de la
misma.

Riesgos asociados de acceso al financiamiento

Durante toda la existencia del proyecto, la Sociedad ha tenido acceso al crédito bancario en mayor y
menor medida, con mejores o peores tasas, pero siempre con un cumplimiento impecable de los
mismos, gracias a la previsién y constante evaluacién que realiza.

Sin embargo, la no obtencién de crédito accesible y de largo plazo, infrecuente en e! mercado financiero
argentino, repercute en el tiempo y los costos de los proyectos que lleva adelante la Sociedad. La
mayoria de sus proyectos requieren de tasas y tiempos de amortizacién que no pueden obtenerse en
el mercado financiero argentino desde hace décadas, por lo que la falta de acceso al financiamiento
es un riesqgo ligado directamente al negocio de la Sociedad.

Riesgos asociados al tipo de cambio

Algunos de los contratos de locacién de obra, cuyos componentes son materiales o equipos, o
directamente los materiales y equipos adquiridos por la Sociedad y las provisiones de muebles de
cocina y revestimientos son importados, se pactaron en délares o euros y por tanto quedan sujetos a
la clausula de ajuste tipo de cambio, ademas de los gastos e impuestos de importacion. La Sociedad
realiza su proyeccion de costos totales siempre teniendo en cuenta el desenvolvimiento del tipo de
cambio, minimizando los efectos de una posible devaluacion Adicionalmente, un importante porcentaje
de sus ventas las pacta en délar billete.

NUESTROS DESARROLLOS

La Sociedad participa en un conjunto de proyectos residenciales y de usos mixtos que integran el
master plan urbano del complejo. Estos desarrollos se ejecutan bajo un enfoque a largo plazo vy
combinan componentes residenciales, comerciales y de servicios.

Harbour Tower

Harbour Tower es un desarrollo residencial de alta gama estructurado a través de un fideicomiso
inmobiliario independiente del cual la Sociedad es beneticiaria. El proyecto se encuentra en etapa
avanzada de construcciéon y forma parte de la consolidacion del segmento residencial premium del
complejo.

Osten Tower 1

Osten Tower 1 es un edificio residencial en etapa final de ejecucion, orientado a vivienda premiur,
Osten Tower 2

Osten Tower 2 corresponde a la segunda fase del complejo Osten y se encuentra en etapa inicial de
obra, ampliando la capacidad residencial futura de la Sociedad.

Paseo comercial / desarrollo hotelero

La Sociedad continda lrabajando en la integracion del centro comercial del complejo y en la
planificacion de un desarrollo hotelero y residencial en el marco del acuerdo con Marriott International
bajo la marca W. Estos proyectos forman parte del plan maestro de usos mixtos orientado a la
consolidacion urbana del predio.




Reserva eslratégica de tierra
La Sociedad conserv

Plano de mensura y escnturacion de unidades funcionales
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en la transferencia dominal de unidades propias y de
a regularizacion registral constituye un hito relevante en el proceso de maduracién de los
Sy en la conversién de activos inmobiliarios en resultados operativos,

INDICADORES GENERALES DEL EJERCICIO

Los estados contables correspondientes al ejercicio finalizado el 30 de novigmbre de 2025 reflejan la
dinamica propia del ciclo de desarrollo inmobiliario de la Sociedad, caracterizado por procesos largos

de inversion, construccion y posterior reconocimiento de ingresos al momento de la entrega de
unidades funcionales.

Estructura Patrimonial

La evolucidn de la estructura patrimonial muestra un incremento en activos vinculados a proyect.os en
ejecucion, financiados parcialmente mediante anticipos de clientes y acceso gl rmercado de capitales.
Esta estructura responde al modelo operativo del negocio, en el cual la inversion se concentra durante
la etapa de construccién y el resultado se reconoce en la fase final del desarrollo.

Las variaciones interanuales de los indicadores financieros deben analizarsg en el marco de la
estacionalidad propia del sector, asi como del impacto del ajuste por inﬂac@n pontable y de las
condiciones macroeconémicas del ejercicio. La administracién evalua .es.tos indicadores con una
perspectiva de largo plazo, en linea con la naturaleza del negocio inmobiliario.

La posicion patrimonial de la Sociedad continta sustentada en activos mmobilianog esln:gtégncos y en
una estructura financiera orientada a sostener la continuidad de los proyectos en ejecucion.

30-11-2025 30-11-2024
Activo corrienie 100.187.200.244 13.782.513.336
Activo no corriente 187 .654.450.425 242.883.325.048—
Total | 287.841.650.489 256.665.838.384
Pasivo corriente 65.458.296.133 2 851.122.865
Pasivo no corriente 56.449.001.750 78.815.927.536
asiv 2 s
| 121.907.297.883 81.667.050 401
Tota
N ato 165.934.352.606 174.998.787.983
Patrimonio
287.841.650.489 256.665 838.384
Total

| encionan las variaciones mas significativas respecto del ejercicio a.r;tenor,l q%ntég
s nr‘::ntes del activo y del pasivo: Es importanle destacar que Iaz ci (;asz gz 50 e
sdivallizsgios Z'Bt;f fueron re-expresadas en moneda homogénea del 30 de noviembre de :
noviembre de '

IVO: ' i lliarios en ejecucion,
Activo: | ivo refleja principalmente la inversion en proyeclos mrpob:j anizz; tz 3 é sacreis
La composicion del tac lleza del negocio de la Sociedad. El incremento del activo corr
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coherente con la

- | i | Qes db

iCl ientes.
financiamiento y anlicipos de client
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participaciones. o solg%ociedad en vehiculos de desarrollo
vinculados a la estruclura del negocio y a la participacicn de -
inmobiliario.

i | i
En conjunto, la evolucion del activo responde a tina expans

siecucion a largo plazo de la Sociedad. % R hurve G
S]aldos con pagesprelacionadas y otros créditos: 10s saldos con accionistas, SO¢! y

: . : so normal de lus
vinculadas corresponden a operaciones financieras y c.omeraa-le_s I:hz;:afn Z?c:!'dcom 5 e S
negocios. Estas operacicnes se instrumentan bajo condicion Teian orincipalmente adelantos
vencimientos definidos dentro del ejercicio siguiente. Estos créditos ret sl o aiocucion’ v asisiencis
vinculados a imporiaciones de insumos, provisiones para proye;g.o B ia. Hel compleio
financiera entre sociedades relacionadas, en el marco (.ie 'af"oo ,nacu.(; ‘; la transparencia y
inmobiliario. La Sociedad mantiene politicas de adminislracion oneqta as_'.. Sal-ciwip ambemit
trazabilidad de operaciones con partes relacionadas, asegur ando su registracion

la normativa vigente.
Los anficipos a proveed
constructiva, incluyendo compras en el exterior, gas

de inversiones en obra.
= : i ico: iCi istrados corresponden a adelantos de
Anticipos de honorarios a directores y sindico: los anticipos regl COIT!

: 4 fiscalizacion societana, otorgados conforme a

henoraries devengados por funciones de direccion v : gk
niveles consistentes con ejercicios anteriores sujetos a aprobacion por la asamblea de accionisias

en el marco de la normativa vigente. : _
. . c "
Estos importes se encuadran dentro de la politica de remuneracion dg la uomgdad y se reqgistran
rencia financiera.

contablemente de acuerdo con criterios de devengamiento y (ransparenc .2
rincipalmente a adquisiciones de

Anticipos a proveedores: los anticipos a proveedores corresponden principa g |
maleriales, equipamiento e Insumos vinculados a proyectos en gjecucion, incluyendo compras en e

exterior. Estos adelantos forman parte de la operatoria habitual de la iqdustna de la con1§tm9§lon.
especiaimente en proyectos de alta gama que requieren provisiones importadas y fabricacion a
medida. Los anticipes se instrumentan mediante contratos comerciales que es'ta.blecen plazqs de
entrega y condiciones de cumplimiento, y se encuentran vinculados a prgvnsuones especificas
destinadas a obras en curso. La Sociedad monitorea permanentemente |a ejecucion de estos contratos
como parte de su politica de control operativo y financiero. .
Gastos a2 recuperar. los saldos registrados como gaslos a recuperar corresponden a importes
vinculados a tasas y contribuciones inmobiliaras adelantadas por la Sociedad, cuya recuperacion se
encuentra asociada a procesos de escriluracion de unidades funcionales. Estos créditos se originan
en la operatoria habitual del desarrollo inmobiliario y s¢ espera su cancelacion en el curso normal del
negocio, a medida que se formalizen las transferencias dominiales correspondientes.
Saldo a favor del impuesto al valor agregado: el saldo a favor del impuesto al valor agregado se origina
principalmente en la acumulacion de creditos fiscales derivados de compras e inversiones vinculadas
a proyectos en ejecucion. Este fenomeno es habitual en desarrollos inmobiliarios de gran escala, donde
la etzpa de construccion genera un volumen significativo de crédito fiscal previo al reconocimiento de
ingresos por ventas. Dicho saldo se compensa gradualmente con débitos fiscales a medida que se
formalizan operaciones de escrituracién y reconocimiento de ventas, en el curso normal del negocio.
Seguros: los saldos registrados en conceplo de seguros corresponden a poiizas vinculadas
principalmente a obras en ejecucion y activos inmobiliarios de la Sociedad. Eslas coberturas incluyen
riesgos propios de la actividad constructiva y proteccion palrimonial de largo plazo. La contratacion de
sequros forma parte de la politica de gestion de riesgos operalivos, orientada a resquardar activos
estratégicos y mitigar contingencias inherentes a proyectos de gran escaia.
Créditos por impuesto a los débitos y créditos bancarios: el saldo corresponde a créditos fiscales
generados por el impuesto a los débitos y créditos bancarios, originados en la operatona financiera
habitual de ia Sociedad. Dichos importes son computables como pago a cuenta de otros tributos
conforme a la normativa fiscal vigente. La magnitud del saldo se encuentra asociada al volumen de
transacciones financieras requerido por la ejecucion de proyectos en curso y se compensa en el marco
del flujo impositivo normal del negocio.
Bienes de cambio: el rubro bienes de cambio concentra la inversion en proyectos inmobiliarios en
ejecucion, incluyendo desarrollos residenciales y comerciales en etapa de construccidn. Su crecimiento
responde al avance !’lsico de obra y a la asignacion de recursos a nuevos proyectos dentro del plan
plurianual de la Sociedad. Estos activos representan inventario productivo que se transformara en
resulladf)s.al momento de la entrega de las unidades funcionales, conforme al criterio contable de
reconoqmnento qe ingresos propio de la actividad inmobiliana. l.a evolucion del rubro refleja la
expansion operativa de la Sociedad y la continuidad de su estrategia de desarrollos.
Propledgdes de inversion: el rubro propiedades de inversidn comprende activos inmobilianos
destinados a generacion de .enta y preservacion patrimonial de largo plazo. Estos activos incluyen
unidades funcionales, cocheras y espacios comerciales 10S | : cuye

' propios Integrados al complejo. La variacion

vados de operacicnes comerciales

6n operativa coherente con el plan de

ores y créditos fiscales responden a la dinamica propia de la acjividad
tos adelantados e impuestos a recuperar denvados



ctgrado; para la ejecuciéon de proyectos. En particular, se
dgucomuso Inmobiliario correspondiente a Harbour Tower, del
acion Contable de esta participacién se realiza conforme a la
F patrimonial proporcional del vehiculo. Estas participaciones
habitual del negocio Inmobiliario, que utiliza vehiculos juridicos
y registral proyectos de gran escala, manteniendo ransparencia contable

gwuc;llx}'e la pgrticipacién economica en el fi
a .Soeledad es beneficiaria. La valu

clientes, financiamiento ban
con los ciclos de desarrollo.
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preventas y a vencimi ' i
entos financieros vinculados a instrumentos de deuda, incluyendo obligaciones

negociables. Eslos pasi
: SIVOs se encuentran co ' ' i
: rrelacionados con activos en
del esquema operativo habitual del Rty s en construccion y forman parte

El pasivo i .
acgmpaﬁa??ac;rerz;zr:edﬂ:g :;e"g:)or:nl\-lsosdﬂqa‘ncierc?s de me.diano y Iargq plazo estructurado§ para
deuda, orientada a preservar a |iQUid;zza all ministracion mantiene una politica prudente de gestion de
En conjunto, la evolucién del pac z y la continuidad operativa. £ :
18 estructura finandiers necesgzzwc; rrevponde a la expansion del nivel de actividad de la Sociedad y a
Deudas comerciales: las deudas czma s<')$|lem3r s s ;
de la operatoria habitial de e ercia es corresponden a'oblzgacnones con proveedores derivadas
obra’y al volumen de Contratac¥6n 35 en ejecucion. Su magnitud se encuentra vinculada al avance de
compromisos chientes” dentro le.lr;sumos y servicios especializados. Estos pasivos representan
comerciales acordados. La evolu % c(ljc? o e d?l b o canqelan confc.Jr.me P pla;os
iy S e : ci n de rgbro refleja el mc_rementg d.el nivel de actividad constructiva
1o @ ojorciio y no responde a situaciones de mora o incumplimiento.
Ob{lga0|ones nggoqables: la Sociedad complementa su estructura de financiamiento mediante la
?ume'nst'én :ije fOb"Qacmne§ negociables con oferta publica, instrumento que permite diversificar las
ntes de .ondeo y alinear los plazos financieros con los ciclos de desarrolio inmobiliario. Las
emisiones vigentes se encuentran destinadas a financiar proyectos en ejecucion y capital de trabajo
asociado, en el marco de una politica financiera orientada a sostener la continuidad operativa y la
expansion del plan plurianual de inversiones. La administracién monitorea permanentemente el peffil
de vencimientos y la capacidad de repago, asegurando la correlacion entre obligaciones financieras y
activos produclivos en construccion.
Remuneraciones y cargas sociales: el incremento del rubro remuneraciones y cargas sociales
responde a la ampliaciéon de la dotacion de personal afectada a la ejecucion y gerenciamiento de
proyectos en curso. La expansion de la némina acompaia el crecimiento del nivel de actividad
constructiva y la internalizacion de funciones operativas. La inversion en recursos humanos forma parte
de la estrategia de fortalecimiento de capacidades técnicas y de geslion necesarias para sostener
proyectos de gran escala.
Cargas fiscales: el rubro cargas fiscales refleja obligaciones tributarias corrientes y diferidas derivadas
de la operatoria habitual de la Sociedad. Su evolucién se encuentra influenciada por el ajuste por
inflacién contable y por la valuacion impositiva de activos inmobiliarios, fenémeno propio de economias
con alta variabilidad de precios. El impuesto diferido pasivo responde a diferencias temporarias entre
valuaciones contables e impositivas, sin implicar erogaciones inmediatas de fondos. y constituye un
efecto técnico de la normativa vigente. La Sociedad mantiene sus obligaciones fiscales cornentes
dentro de los plazos establecidos y administra planes de facilidades vigentes conforme a la normativa
aplicable. La gestion tributaria forma parte de su politica de cumplimiento y control financiero.
Anticipos de clientes: los anticipos de clientes corresponden a cobros recibidos por preventa de
unidades funcionales en proyeclos en ejecucion. Estos fondos forman parte del esquema habitluai de
financiamiento del desarrollo inmobiliario y se reconocen como ingresos al momento de la entrega ce
las unidades. La evolucion del rubro refleja el nivel de actividad comercial del ejercicio y la continuidad
de la demanda por los proyectos de la Sociedad. . .
Otras deudas: el rubro otras deudas comprende obligaciones diversas vm.culadas a acuerdos
societarios y compromisos operativos no clasiﬁcafios en otros r.ubros: especificos ‘del pasivo. Su
composicion responde a situaciones puntuales propias de la administracién del negocio y no afecta la

continuidad operativa de la Sociedad.

. de Resultados: ‘
E«rl;L(l)Ct;;a noviembre de 2025, la estructura de resultados esta conformada como se expone a
continuacion. . Sl

- 2.926.353.783 71.269.997.058

Ganancia bruta
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(3.131.184.028)

Gaslos (5.280.383.281)

Resultados financieros y por 5.889.501.520 27.495.453.005

lenencia J '
Ganancia operativa 3.535.472.022 25.634.266.035

Resultadc participacién en otras (5.797.801.930) (8.453.722.745)
soc.

Otros ingresos y egresos netos (730.237.398) (25.804.5695)
Ganancia antes de impueslo a las (2.992.567.306-)_-— 17.154.738.725

ganancias 2
Impuesto a las ganancias (6.071 868.071) (23.076.712.612)

(5.921.973.887)

Pérdida Ganancia neta del (9.064.435.377)
eiercicio

La estructura de resultados del ejercicio debe analizarse en el contexto del ciclo plurianual del negocio

inmobiliario, en el cual ios ingresos por venta de unidades se reconocen contablemente al mom'ento
de la entrega de la posesion. Esta dinamica genera variaciones interanuales que responden mas al
calendario de finalizacién de proyectos que a cambios estructurales €n la actividad.

El resultado bruto refleja principalmente ingresos derivados de aclivos en renta., en .tanlo que los
resultados financieros y por tenencia se encuentrari influenciados por el ajuste por inflacién contable y

por variaciones de tipo de cambio, efectos propios del entorno macroeconémico del ejercicio. El
resultado bruto del ejercicio refleja principalmente ingresos provenientes de activos en renta, dado que
los resultados por venta de unidades funcionales se reconocen contablemente al momento de ia
entrega de la posesion. Esta caracteristica es inherente al modelo de negocio inmobiliario y genera
una distribucion temporal de los resultados que no necesariamente coincide con el ritmo de avance de

obra ni con el nivel de actividad comercial del periodo.
La participacion en sociedades vinculadas incorpora el resultado econémico
asociados a proyectos en ejecucion, cuyos efectos contables responden a

reconocimiento a largo plazo.
L a administracién evaltia los resultados con una perspectiva de largo plazo, considerando que la

materializacién econémica de los desarrollos inmobiliarios se concentra en la etapa final de cada

de vehiculos fiduciarios
la misma légica de

proyecto.
Gaslos operativos: el incremento de los gastos operativos del ejercicio se encuentra asociado al mayor

nivel de actividad constructiva y a la expansion de la estructura operativa necesaria para la ejecucion

de proyectos en curso.

Las principales variaciones corresponden a:
— Sueldos y cargas sociales: aumento vincuiado a la ampliacién de la dotacién de personal afectada a

la ejecucién y gerenciamiento de obras.
— Honorarios profesionales: asociados a servicios técnicos, juridicos y de arquitectura requeridos por

proyectos en desarrollo.
- Seguros: incremento relacionado con la cobertura

asegurados.
— Gastos y comisiones bancarias: derivados del mayor volumen de operaciones financieras y del uso

de instrumentos de financiamiento.
— Expensas: vinculadas a la administracion y mantenimiento de areas comunes y activos en operacion

dentro del complejo.
— Alquileres: asociados a inmuebles y espacios operativos utilizados para la gestion y ejecucion de

actividades de la Sociedad.
| a evolucién del rubro es consistente con la ampliacién del pipeline de desarrollos y la internalizacion

de funciones técnicas y de gestion.

Resultados financieros y por tenencia: los resultados financieros y por tenencia del gjercicio se
encuentran influenciados por el contexto inflacionario y por variaciones de tipo de cambio, asi como
por el costo financiero asociado a instrumentos de deuda. El rubro incluye intereses, diferencias de
cambio y efectos derivados del ajusle por inflacion contable sobre partidas monetarias. Estos
resultados responden principalmente a factores macroecondomicos y financieros del periodo y deben
analizarse en forma separada de la performance operativa del negocio inmobiliario.

Resultado por participacién permanente en sociedades: el resultado por participacion permanente en
sociedades refleja la participacion econémica de la Sociedad en vehiculos vinculados a desarrollos
inmobiliarios especificos, incluyendo fideicomisos de administracion asociados a proyectos en
ejecucién. Su evolucion responde a la misma l6gica a largo plazo de reconocimienio de resultados
propia del negocio inmobiliario, en la cual los efectos economicos se concentran en la etapa final de
los desarrollos.

Impuesto a las ganancias: el cargo por impuesto a las ganancias del ejercicio incluye componentes
corrientes y diferidos, influenciados por el ajuste por inflacion contable y por diferencias temporarias
entre crilerios contables e impositivos. Su magnitud responde a efeclos técnicos propios de la

normativa vigente y no necesariamente refleja erogaciones inmediatas de fondos.

de nuevas obras en ejecucion y activos

Principales indicadores presentados en forma comparativa
| os indicadores econémicos y financieros del ejercicio deben analizarse en el marco del ciclo plurianual

propio del negocio inmobiliario, en el cual la inversion se concentra en etapas de construccion y el
reconocimiento de resultados se materializa al momento de la finalizacion de los proyectos.
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contlintidad pi;Ce‘llli\ll:;S.d :ads;\:;; g'" c::s:l;ados refleja la expansién operativa de la Sociedad y la
: ; un contexto m [ ' [ '

ﬁ'evad 48 Valtales Cortabies ssaciadre acroeconémico caracterizado por inflacion
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abrironial’i coi:l tﬁ:f;?:dlos mdl.cadores con una perspectiva de largo plazo, priorizando la solidez

. operativa y la correlacién entre financiamiento y activos productivos.

30/11/2025
SOLVENCIA ACTIVO 2.36 o 1/222144
PASIVO .
ENDEUDAMIENTO PASIVO 0.73 0.47
PATRIMONIO NETO
LIQUIDEZ CORRIENTE  ACTIVO CTE 1.53 4.83
PASIVO CTE .
LIQUIDEZ ACIDA CAJAY BCOS+INV
+ CRED A COBRAR 0.10 1.26
PASIVO CTE
RAZON PN /ACTIVO _ PATRIMONIO NETO 0.57 0.68
ACTIVO

OBJETIVOS PARA EL PROXIMO EJERCICIO

l.os ob;etuvqs para el afio 2026 se sintetizan tres planes de accién concrelos:

a) Entre los objetivos operativos se incluye la finalizacién del proyecto del centro comercial y el avance
en la estructura del desarrollo hotelero y residencial asociado al acuerdo con Marrioll International bajo
la marca W, en el marco del plan maestro de usos mixios del complejo.

b) Asur_msrno, la administracién mantendra su politica financiera prudente, orientada a la preservacion de
ia Iquldez, la qwersmcauén de fuentes de finariciamiento y el alineamiento entre vencimientos
financieros y activos productivos.

c) - EN g| plano gstratégico, la Sociedad continuara evaluando oportunidades de expansion dentro del
pre.dno y analizara potenciales desarrollos en otras localizaciones de Argentina y Uruguay, con una
vision de crecimiento sostenible y planificacion de largo plazo.

PALLABRAS FINALES
El Directorio agradece a sus accionistas la confianza depositada, asi como el compromiso de

empleados, proveedores, asesores, instituciones financieras, Agentes de Liquidaciony Compensacion

(ALyC) y clientes que contribuyen al desarrollo de la Socicdad.
Madero Harbour S.A. continuaré trabajando con una perspectiva de largo plazo, orientada a la
consolidacion de sus proyectos, la preservacion patnmonial y la creacién de valor sostenible,

manteniendo estandares de gestion profesional y transparencia institucional
Ciudad Autonoma de Buenos Aires, 5 de febrero de 2026.

EL DIRECTORIO”

Los presentes aprueban por unanimidad la documentacion puesta a consideracion, y por ultimo, se
resuelve autorizar al Sr. Presidente, en su caracter de representante legal de la Sociedad y a los
apoderados de 1a sociedad, conforme a las facultades de los mandatos otorgados a su favor, a

suscribir toda 13 documentacién aprobada en la presente reunion de Directorio como asf también

cualquier documentacion requerida por 13 Inspeccién General de Justicia y por cualquier otra

normativa vigente.

Acto seguido el Sr. Presidente somete a consideracién de los presentes el segundo punto del order

del dia:

2) Convocatoria Asamblea General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas.

tn uso de la palabra el Sr. Presidente manifiesta que en vista de |a aprobacion del Directorio
;ie la documentacion indicada en el art. 234, inciso 1° de la Ley N° 19.550 correspondiente

| elercicio econdémico finalizado el 30 de noviembre de 2025, corresponde someter dicha
dl €)

documentacién a la consideracion de la Asamblea de Accionistas. En razon de lo expuesto
o

los Sres. Directores por unanimidad resuelven:
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1 el dia 24 de fed'ero de 2026 a las 15:00
gunda convocatoria en ¢aso de fracasar
Of. 304, Dique |, Puerto Madero,

Convocar a Asamblea Ordinaria de Accionistas par

horas en primera convocatoria y 16:00 horas €n se
la primera, en el domicilio sito en Lola Mora 421, 3 pIsO,

CABA, para tratar el siguiente orden del dia:

1°) Designacién de dos accionistas para firmar el acta; ; Al
2°) Consideracién de |2 documentacion prevista €n el articulo 234, Inc e la Ley 19.550

correspondiente al ejercicio econémico finalizado el 30 de noviembre;de 20.25; bd .
3°) Consideracion del resultado del ejercicio econdémico cerrado 2l 30 de noviembre de 2025

v su destino;
4°) Consideracién de la gestion del Directorioy la

cerrado el 30 de noviembre de 2025;

5°) Consideracion de los honorarios del Directorio en su €as
261, vitimo parrafo, de la ley general de Sociedades;

6°) Consideracion de los honorarios del Sindicatura,

7°) Eleccién de Sindico Titular y Suplente;

8°) Autorizaciones.

Sindicatura durante el ejercicio econémico

0 en exceso del limite del articulo

Por ultimo, se resuelve autorizar al Sr. Presidente, en e| caracter de representante legai de

la Sociedad y a los apoderados de l2 Sociedad conforme las facultades de los mandatos
otorgados a su favor, para suscribir la documentacion necesaria para dar cumplimiento al
presente mandato y a realizar los registros correspondientes en el Libro de Depoasito de

Acciones y Asistencia a Asamblea. Asimismo, el Sr. Presidente deja constancia que no
efectuara las publicaciones de [a convocatoria a Asamblea, por haber comprometido su

concurrencia los accionistas que representan el ciento por ciento del capital asi como
también la unanimidad sobre los puntos del temario a tratar (conf. Art. 158 del Codigo Civil
y Comercial de la Nacién), por lo que la Asamblea revestird el caracter de unédnime (conf.

Art. 237 in fine de la Ley 19.550).

No habiendo otros asuntos que tratar se da por finalizada la reunién de Directorio, siendo
las 11:00 horas.
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