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|. PORTADA

A, INFORMACION SUMARIA SOBRE EL EMISOR

Nombre de la Sociedad

Ciudad Comercial, S.A. (en adelante referida también como Ciudad Comercial,
CICOMSA, el Emisor, la Compania o la Sociedad) es una sociedad constituida bajo las
leyes de la Republica de Guatemala el 11 de septiembre del ano 2007.

Fecha de inscripcién

El 30 de octubre de 2007 se inscribid definitivamente a la entidad Ciudad Comercial, 5.A.,
en el Registro Mercantil General de la Republica de Guatemazla bajo el No. 73914, Folio
572, del Libro 167 Electronico de Sociedades Mercantiles.

Actividad Principal
Su actividad principal consiste en la construccion, urbanizacion y arrendamiento de areas
comerciales.

Breve historia del Emisor

Ciudad Comercial, S.A. forma parte de Grupo Cayala (en adelante también podra ser
referido como el Grupo); un grupo reconocido en el desarrollo de comunidades
integrales con base a entornos sostenibles e innovadores aptos para la recreacién. El
Grupo inicid con su primer proyecto inmabiliario; Jacarandas de Cayald en el ano 1983,
con el plan de seguir desarrollando proyectos inmobiliarios dentro de la Ciudad de
Guatemala. El Grupo cuenta con tres lineas de negocio: inmobiliario, servicios a la ciudad
y comercial. La organizacion cuenta también con cuatro objetivos estratégicos los cuales
buscan promover la innovacion, incrementar la rentabilidad y promover el crecimiento de
una cultura de servicio al cliente.




Junto con la asesoria de un arquitecte urbanista reconocido a nivel mundial, en el 2003
se inicié con la idea de un plan maestro que se enfoca en cambiar la forma de vivir en |z
Ciudad de Guatemala; considerando que uno de los objetivos mas relevantes es innovar
en el desarrollo y urbanizacidén de proyectos inmobiliarios del pais y ser referencia
internacional en el desarrollo urbano, consciente con el medio ambiente. £ plan se
presenta con el objeto de crear una ciudad inmobiliaria que incentive y cree espacios
idoneos de usos mixtos que permitan fortalecer los lazos de la comunidad guatemalteca
y dejar un legado icdnico para la Ciudad de Guatemala.

Alolargo de los anos, el Grupo ha logrado posicionarse con un alto nombre reputacional
tanto a nivel nacional como regional, siendo reconocidos como Ciudad Cayala, (en
adelante también referido cdmo Cayald o el Proyecto). Cayald es un grupo inmobiliario
qgue cuenta con mas de 40 proyectos exitosos y un area total superior a los 679,458.25
metros cuadrados construidos y en proceso de construccién. Es fa primera ciudad en la
region que administra més de 241,006 metros cuadrados de locales comerciales, stand
alone, quioscos, bodegas, oficinas y apartamentos en renta. El Proyecto cuenta con 14
premios y reconeocimientos a nivel internacional por su disefio urbanista, gestidon humana,
disefic y gestidn ambiental, amenidades, turismo, y administracion de proyectos.

Por su parte, la Compania, es una sociedad que fue fundada en el 2007, con el fin de
dedicarse al desarrollo urbanfstico de Faseo Cayal3, este proyecto consta de dos fases, |a
primera fue inaugurada junto con el drea comercial de Cardales de Cayald en el 20171;
ambaos proyectos se conocen como el corazén de Ciudad Cayald. £n el afio 2017, se
inaugura el érea de Distrito Moda, el cual integra oficinas venta y arrendamiento y también
maés de 4,000 metros cuadrados de marcas prestigiosas.

A finales del afio 2022, la Compania se fusiona y absorbe con carécter totalitario a cuatro
entidades relacionadas con el propésito de unificar la linea de negocio para el Grupo
Cayala, creando Ciudad Comercial, S.A. Tras la fusién, el Emisor se encarga de proveer al
Grupo los servicios comerciales de restaurantes, stand alone, quioscos, tiendas
recreacionales y de comercio; servicios de arrendamientas a comercios y/o empresas; y
servicios administrativos de los centros comerciales que gestiona.

El Emisor es propietario de 7 centros comerciales: Distrito Empresarial, Distrito Moda,
Paseo Cayals, Cardales de Cayald, Décimo de Cayald, Plaza Nogales y Plaza Cayala. Estos
se encuentran ubicados dentro de Ciudad Cayald y cada uno se enfoca en brindar una
experiencia distinta y enriquecedora, buscando cumplir con la misién del Grupo: crear
experiencias enriquecedoras y promover el desarrollo de comunidades pensadas para las
personas para generar un impacto positivo en su calidad de vida.



B. CARACTERISTICAS DE LOS BONOS CORPORATIVOS VINCULADOS A LA
SOSTENIBILIDAD DE ESTA OFERTA PUBLICA BURSATIL

Denominacidn v clave de cotizacion
La denominacién de los valores ofrecidos es "BONOS CORPORATIVOS VINCULADQOS A
LA SOSTENIBILIDAD CAYALA DOLARES 1” con clave de cotizacién "BCVSCAYALA$1".

Tipo de valor

Los Bonos Corporativos Vinculados a la Sostenibilidad (en adelante Bonos Corporativos
o Bonos) son valores de deuda estructurados como titulos de crédito atipicos, de
conformidad con el articulo 2 de la Ley del Mercado de Valores y Mercancias,
denominados Bonos Corparatives y estaran vinculados a la sostenibilidad. Los Bonos
Corporativos relacionados a esta Oferta Piblica bursatil serdn representados mediante
anotaciones en cuenta y, por lo tanto, se emitiran y regirdn de conformidad con la Ley del
Mercado de Valores y Mercancias, su Reglamento y la normativa interna de Bolsa de
Valores Nacional, S.A. y Central de Valores Nacional, S.A. (en adelante también “BVN" y
“CVN" respectivamente).

Moneda, cantidad, valor nominal y cupo global

Los titulos valores derivados de la presente Emision bajo Programa estaran expresados en
dolares de Estados Unidos de América. El nimero de valores sera indeterminado. Los
Bonos Corporativos que conforman la presente Oferta Publica bursatil tendran un valor
nominal de mil délares de los Estados Unidos de América ($1,000.00) cada uno,
equivalente a una cantidad o cupo global de hasta cincuenta millones de ddlares de los
Estados Unidos de América (US$50,000,000).

Monto minimo de inversidn y multiplos de inversion

Para la primera colocacion bursétil de cada Bono Corporativo, la cantidad minima de
valores a demandar por postura de demanda en Mercado Primario sera de cinco (5) Bonos
Corporativos equivalente al monto minimo de inversion de cinco mil délares de los
Estados Unidos de América {US$5,000.00). A partir de esta suma se podra invertir en
multiplos nominales de US$1,000.00. El Agente de Bolsa a cargo de la colocacion no
tomara en cuenta las posturas de demanda por cantidades inferiores a |as agui sefaladas,
salvo que exista autorizacién previa por parte del Organo de Administracion del Emisor.
Las negociaciones subsecuentes realizadas por los inversionistas en Mercade Secundario
no tendran montos minimos a demandar. A los adquirentes de los Bonos Carporativos se
les denominara, de ahora en adelante, en este Prospecto como "Irversionistas”.
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La tasa de interés para cada serie de Bonos Corporativos sera la que se determine en cada
subasta holandesa que sea convocada por medio de un Aviso de Oferta Publica (AOP).
Dicha tasa de interés podra ser fija, variable o mixta. Los valores representados por medio
de anotaciones en cuenta colocados en subastas posteriores a la formacién de la serie
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generarn intereses a partir de la fecha en que se haga efectiva la primera adquisicidn de
cualquier Bono Corporativo de la serie de que se trate. El pago de los intereses podré
pactarse, para cada serie o tramo, en forma mensual, trimestral, semestral, anual o al
vencimiento, segun lo establecido en los respectivos Avisos de Oferta Piblica (AOP), La
pérdida de la designacién de la etiqueta de vinculacidn a iz sostenibilidad ocasionard un
incremento de veinticinco puntos basicos {0.25%) en el interds determinado. Dicho
incremento se computard y aplicard en beneficio del Inversionista hasta después de
realizar e pago del periodo que esté por vencer y a partir del primer dia del periodo de
pago siguiente a la ‘echa en que se emita la opinidn de actualizacion del tercero
independiente; es decir, que no aplicarda sobre intereses corridos ni sobre los que
correspondan al periodo de pago dentro del cual se emite la opinién del tercero
independiente que confirme [a pérdida de la designacidn o etigueta.

Cendicicnes de la Emision bajo Programa
Legislacion: La presente Emisién bajo Programa esta regida por {a legislacion vigente
de la Republica de Guatemala. En caso de suscitarse algln conflicto legal entre el
Inversicnista y el Emisor. este debera resolverse bajo la competencia de los tribunales
de la Ciudad de Guatemala, bajo ta legislacion guatemalteca.
Revalvencgi te el plaze de colocacion autorizado: Este programa de emision serg
revolvente.
Suscripeion: No existe zcuerdo de suscripcion tatal ni parcial del programa de emision
con alguin Agente de Balsa.
Anoctaciones en cuerta: Los valores de esta Emisidn bajo Programa serén
representados mediante anctaciones en cuenta {electrovalores), de acuerdo con lo
resuelto por el drgano competente del Emisor.
Forma de circulacion de |os valores: Los valores de la presente Emision bajo Programa
serén representados mediante anotaciones en cuenta, por lo tanto, guedan sujetos al
régimen legal respectivo conforme a {a Ley del Mercado de Valores y Mercancias y
adicionalmente, por lo establecido en el Reglamento para la Emisidn e Inscripcion de
Valores Representados por medio de Anotaciones en Cuenta de Central de Valores
Nacional, 5.A., debiendo las adquisiciones y las transmisiones anotarse en el Registro
Especifico de Anotaciones en Cuenta (REAC) respective.

Plazo de colocarion de la serie o series y vigencia del programa

Los plazos de colocacidn de cada una de las series o tramos seran dados a conocer en el
respective Aviso de Oferta Pablica (AOP), y en ningun caso podrin extenderse mas alla
de sesenta {60) dias de dichos avisos. €l plazo de vigencia de la Emisidn bajo Programa
para la colocacién de los Bonos Corporativos en Mercado Primario es de 3 afios, contados
a partir de la inscripcion de la Oferta Publica bursétil en el Sistema de Automatizacién
Registral del Registro del Mercado de Valores y Mercancias de Guatemala. El plazo para
la negociacion de los valores en Mercado Secundario mediante Oferta Pablica bursati)
serd de diez (10) afios, contados a partir de la emisidn de la primera serie.



Mecanismos de colocacion y asignacion

El mecanismo de colocacion de los Bonos Corporativos Vinculados a la Sostenibilidad de
la presente Emision bajo Programa se realizara de acuerdo a lo indicado en el "Normativo
de Procedimientos para la Oferta Publica de Valores de Deuda Mediante el Proceso de
Adjudicacion por el Mecanismo de Subasta Holandesa Bursatil a través de Bolsa de
Valores Nacional, S.A" y el proceso de cumplimiento y asignacion de las operaciones
producto de la adjudicacién se dara a conocer en el momento en que se publique el
respectivo Aviso de Oferta Publica (AOP).

Fecha de autorizaciones y numero de inscripcion

Esta Emision bajo Programa quedé autorizada por la Asamblea General Extraordinaria de
Accionistas con caracter de Totalitaria de Accionistas de Emisor de fecha 05 de
septiembre de 2024, en la cual se determinaron cada una de las caracteristicas de los
valores y de la Emisién bajo Programa. El Consejo de Administracion de Bolsa de Valores
Nacional, S.A. autorizo su inscripcion para cotizacion el 19 de julio de 2024. La presente
Oferta Publica bursatil en Mercado Primario y Secundario quedo inscrita en el Registro del
Mercado de Valores y Mercancias (en adelante también deneminado como RMVM) bajo
la resolucién numero XXX con fecha XX de XXX de XXX bajo el coddigo xxxxxxxxxxxxxx.

Firma de auditores

Deloitte Guatemala, 5.A., es la actual firma de auditoria externa independiente contratada
par Ciudad Comercial, S.A. y quien ha emitido opinidn sobre los estados financieros
auditados del afc 2022 y del ano 2023 preparados con base en las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), adjuntos al presente Prospecto.

Proyecciones financieras

Se incluyen en la seccion de Anexos del presente Prospecto las proyecciones del Emisor.

Calificacion de riesgo

Los Bonos Corporativos Vinculados a la Sostenibilidad Cayala Délares 1 de Ciudad
Comercial, S.A. cuentan con una calificacién de riesgo de GTAA, perspectiva Estable,
otorgada al Programa de Emisién con datos internos al 31 de diciembre de 2023 por
Pacific Credit Rating Guatemala, S.A. (PCR Guatemala), calificadora inscrita en el Registro
del Mercado de Valores y Mercancias.

Garantias y fondo de reserva de intereses
El Emisor y Sistemas Electronicos de Contabilidad, S.A. (ver pagina 44 del prospecto)
constituyeron un Fideicomiso Irrevocable de Garantia, Administracion y Pago, con la
entidad Financiera Industrial, Sociedad Anonima, al cual:
i.  Sistemas Electronicos de Contabilidad, S.A. aporté el bien inmueble inscrito en
el Registro General de la Propiedad como finca doscientos noventa y nueve
(299), folio sesenta y cinco (65), del libro dos mil cuarenta y dos (2042) de
Guatemala, conocido comercialmente como “Cardales de Cayald”, el cual
garantizard todas las obligaciones derivadas de la presente Emision,
incluyendo el pago de intereses y capital de los Bonos Corporativos.




Aportacion al Fideicomiso que quedd debidamente inscrita en el Registro
General de la Propiedad.

ii. La Sociedad aporto las construcciones y/o edificaciones que ha desarrollado
sobre el bien inmueble descrito anteriormente, el cual garantizara todas las
obligaciones derivadas de la presente Emision, incluyendo el pago de
intereses y capital de los Banos Corporativos.

ii. La Sociedad eaportard los flujos consistentes de las rentas, cuotas de
mantenimiento, parqueos y cualquier otra ingreso derivados de la explotacion
comercial ce Cardales de Cayals, suficientes para poder garantizar el pago de
los intereses derivados de la presente Emision bajo Programa; obligandose a
mantener en todo momento, mientras dure la Emision bajo Programa, un ratio
de cobertura del valor de los flujos anualizados aportados al Ficdeicomiso
Irrevocable de Garantia, Administracién y Pago, de un minimo de doce por
ciento (12%) sobre el valor nominal de los Bonos Corporativos en circulacion.

iv.  La Sociedad entregara al Fiduciario el monto correspondiente a pago de
capital (es decir, el valor nominal de los Bonos Corporatives), con por lo menos
seis (6) meses de anticipacion a la fecha fijada para el pago de capital de dichos
valores de deuda.

L& Sociedad, a trevés del Fideicomiso, constituird un fondo de reserva en el que
deposite la cantidad correspondiente a un semestre completo de intereses
correspondientes a los valores en circulacion, en el contrato de fondo de inversion
denominado “Fondo Liquido de Inversion Ddlares IDC” (FL$) administrade por IDC
Valores, S.A. e inscrito en el RMVM con el codige 010300009, hecho que informara
oportunamente a los inversionistas mediante los mecanismos de divulgacion de Bolsa
de Valores Nacional, S.A.

El Fideicomiso Irrevocable de Garantia, Administracion y Pago guedd constituido
mediante escritura publica nimero 167 autorizada en la ciudad de Guatemala el 20
de septiembre de 2024 por la Notario Dorys Mariella Flores Urrutia y fue ampliado
mediante escritura publica nimero 36 autorizada en la ciudad de Guatemala el 12 de
noviembre de 2024 por la Notario Maria Mercedes Valencia Juarez.

Cabe resaltar que, al ser una emision de valores de deuda, la Sociedad respondera de
manera ilimitada con todos |os activos y derechos enajenables al momento de exigirse
el cumplimiento de las obligaciones que surgen de los Bonos Corporativos vy la
Emisian bajo Programa.

Opcidn de pago anticipado de los Bonos Corporalivos por parte del Emisor

El Emisor se reserva e derecho de pagar de forma anticipada, total o parcial, los Bonos
Corporativos que se encuentren en circulacion, segln lo establecida por el Emisor en el
Aviso de Oferta Pablica (AQP). En dichos casos, el Emisor deberd de notificarlo al
Inversionista con por lo menos sesenta (60) dias calendaria previos a la Fecha del Pago
Anticipado (entendiéndose por ésta(s), aguellas en la(s) que el Emisor efectuara el pago
anticipado de los Banos Corporativos a los Inversionistas, lo cual indicara en el aviso que
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envie a los Inversionistas). En la Fecha del Pago Anticipado se realizard el pago del valor
nominal de los Bonos Carporativos y el de los intereses generados hasta el momento.

Opcidn de vencimiento anticipado de los Bonos Corporativos a solicitud del

[nversionista

Los Inversionistas titulares de Bonos Corporativos tendran derecho a solicitar el
vencimiento anticipado de los valores y el Emisor la obligacion de pagar el valor nominal
de éstos, seqglin lo establecido por el Emisor en el Aviso de Oferta Publica. En dichos
casos, el Inversionista debera de entregar un aviso por escrito a su Agente Consignatario,
y este, a su vez, al Agente Administrador, con por lo menos noventa (90) dias calendarios
previo a la Fecha de Vencimiento Anticipado (entendiendose por ésta(s), aquellas en la(s)
que el Emisar efectuard el pago de los Bonos Corporativos a los Inversionistas por la
solicitud del vencimiento anticipado por parte de éstos). El Emisor tamara las rescluciones
corporativas necesarias para dar por vencidos los Bonas Corporativos anticipadamente
que correspondan y, en la Fecha de Vencimiento Anticipado, pagara al Inversionista el
valor nominal de dichos valores, junto con los intereses generados hasta dicha fecha.

Entidad Depositaria

Central de Valores Nacional, S.A. serd la entidad depositaria en la cual se realizard el
registroy cansignacion de los valores y laliquidacion de los pagos por concepto de capital
e intereses, previa recepcion de los fondos por parte del Emisor.

Agente de Bolsa estructurador y colocador

Ciudad Comercial, 5.A. ha designado a la entidad IDC Valores, S.A. (en adelante referida
también comao el Agente de Bolsa o Agente Administrador) como agente estructurador,
agente colocador y, para el caso de redes de colocacién, agente lider a cargo de la
Emision bajo Programa de los Bonos Corparativos Vinculados a la Sostenibilidad.

La modalidad de colocacién serd determinada en el respectivo Aviso de Oferta Plblica
(AOP),

Fecha de elaboracion del Prospecto
El Prospecto fue elaborado el 5 de julio,

Valores Vinculados a |a Sostenibilidad

Ciudad Comercial, S.A. esta llevando a cabe su primera Oferta Publica bursatil de Bonos
Corporativos Vinculados a la Sostenibilidad. La particularidad de esta etiqueta radica en
su vinculacion a determinadas metas especificas en materia de sostenibilidad como
contribuir a la disminucion de residuos industriales y comerciales generados en la
construccion y operacion de edificaciones. El objetive del Emisor es contribuir desde el
sector comercial a disminuir las toneladas de residuos que llegan al vertedero municipal,
impulsando la recoleccidn y clasificacion de los residuos generados en sus instalaciones,
separandolos por materiales reciclables, organicos y co-procesables para su reutilizacion
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o envio a un adecuado tratamiento. Esto ha sido posible ya que, en el afio 2015, &l Grupo
cred Cayalad Eco-Social, un programa de responsabilidad ambiental y secial que vela por
el desarrollo de proyectos sostenibles, liderando iniciativas como el Programa de manejo
de residuos sdlidos, el relso de aguas tratadas, reforestacion, elaboracién de combustible
alternative y reproduccion, entre otras.

El Emisor, contraté a Pacific Corporate Sustainakility (PCS) para la elaboracidon de un
informe de Segunda Opinién sobre el alineamiento del “Marco de Referencia para la
emision de Bonos Vinculados a la Sostenibilidad de Ciudad Comercial, $.A." con los cinco
Principios de Bonos Vinculados a la Sostenibilidad de la Asociacion Internacional de
Mercados de Capitales (AIMC o ICMA, por sus siglas en inglés), el cual se encuentra
anexado en el presente Prospecto.

Derechos de los tenedores de los Bonos Corporativos Vinculados a la Sostenibilidad

Los inversionistas que lleguen a ser adjudicades como titulares de fos Bonos Corporativos
ofrecidos en |a Emisién bajo Programa tendrén, ademas de los establecidos por la ley, los
siguientes derechos: a) A recibir los intereses ofrecides por el Emisor, segun sean
determinados en cada subasta holandesa, con la periodicidad indicada en el Aviso de
Oferta Pabklica (AOP) respectivo; b} A recibir el pago del capital al vencimiento del valor o
al momento en gue se llegase a ejercer algunas de las opciones establecidas por el Emisor
en el Aviso de Oferta Pablica (AOP); y C) cualguier otro derecho establecido en este
prospecto y/o en el AQP.

C. DECLARACION DEL EMISOR

El Emisor, a través de su representante legal, certifica que los datos contenidos en of
presente Prospecto son cenformes con los registros correspondientes y con la
infarmacion disponible a la fecha; también declara que no hay omisiones que incidan en
la integridad de la in“ormacidén contenida y gue la Oferta Publica bursétil no infringe
ninguna de las disposiciones, reglamentos o leyes de la Republica de Guatemala que
fueran aplicables. Asimismo, declora que, la emisién descrita en el presente Prospecto
corresponde a un bono corporativo emitido por una entidad mercantil cuyo giro es la
construccién, urbanizacién y arrendamiento de dreas comerciales, por lo que no le es
aplicable lo regulado por el articulo 608 del Cédigo de Comercio.

Este Prospecto contiene proyecciones financieras preparadas por el Emisor con base a
supuestos que se presentan con el tnico propésito de ilustracidn para el Inversionista, por
lo que las mismas no constituyen una aseveracion en firme sobre una evolucién futura
determinada.

EL PRESENTE PROSPECTO CONTIENE FACTORES DE RIESGO QUE ES IMPORTANTE
SEAN DE CONOCIMIENTQ DEL INVERSIONISTA. EL DETALLE DE LOS MISMOS SE
ENCUENTRA CONTENIDQ EN EL PUNTO “Il. INFCRMACION DEL EMISOR" NUMERAL
*2. FACTORES DE RIESGO”, DEL PRESENTE PROSPECTO.



LA CALIFICACION DE RIESGO QTORGADA A LA EMISION NO CONSTITUYE UNA
RECOMENDACION DE INVERSION Y PUEDE ESTAR SUJETA A ACTUALIZACIONES O
MODIFICACIONES EN CUALQUIER MOMENTO, DE CONFORMIDAD CON LAS
METODOLOGIAS DE LA ENTIDAD CALIFICADORA.

La inscripcién de los valores que forman parte de esta Oferta Pablica en Bolsa de Valores
Nacional, 5.A. no implica calificacion ni responsabilidad alguna por parte de Bolsa de
Valores Nacional, S.A. acerca del precio, la bondad ¢ negociabilidad del valor o de la
respectiva Emision bajo Programa, sobre la solvencia del Emisor, ni implica una garantia
sobre el pago del valor.

Los valores descritos en el presente Prospecto Unica y exclusivamente podrén ser
negociados en Bolsa de Valores Nacicnal, S.A. siempre y cuando el Emisor o el programa
de emisién y colocacion se encuentre activa o vigente.

Bolsa de Valores Nacional, 5.A. no es responsable por el contenido de la informacién
presentada por el Emiscr en este Prospecto ni por el contenide de la informacion de
actualizacién a dicho Emisor queda sujeto en virtud de disposiciones legales,
contractuales y reglamentarias,

La inscripcidn de esta Oferta Piblica en el Registro del Mercado da Valores y Mercancias
no implica asuncién de responsabilidad de ninguna especie po- parte del registro en
relacion con los derechos que los valores incorporan ni sobre fa liquidez o solvencia del
emisor, sino simplemente significa la calificacion de que la informacion contenida en la
oferta satisface los requisitos que exige la ley.

Esta Emisién bajo Programa sf estd sujeta a un acuerdo, condicionante o covenant, los
cuales se describen en la seccidn "Il. INFORMACION DEL EMISOR", numeral *3, Otros
Datos”, inciso “E. Pactos o Compromisos especificos del Emisor” del presente Prospecto.

EN ESTA OFERTA PUBLICA NO SE CUENTA CON LA FIGURA DE REPRESENTANTE DE
LOS INVERSIONISTAS.

CUALQUIER DECISION DE INVERSION EN LOS BONOS CORPORATIVOS DEBE
TOMARSE UNICAMENTE SOBRE LA BASE DE LA INFORMACION QUE SE INCLUIRA EN
CUALQUIER DOCUMENTO DE OFERTA PROPORCIONADO EN RELACION CON LA
OFERTA DE DICHOS VALORES. LOS POSIBLES INVERSIONISTAS DEBEN TOMAR SUS
PROPIAS DECISIONES DE INVERSION.

NOTA: Para efectos de este Prospecto, por Mercado Primaric se entiende "la primera
calocacidn de cualquier valor directamente del Emisor” y por Mercado Secundario se
entenderédn "las negociaciones de valores que han sido previamante adquiridos en un
Mercado Primario, subsiguientes a su adquisicién”.

El Prospecto se encuentra a disposicidn con el Agente de Bolsa 2 cargo de |a Emision y
también podra consultarse en internet en las paginas: http://www.bvnsa.com.gt y
http://www.rmvm.gob.gt/, en el entendido de que ninguna de las paginas de internet
anteriores forma parte del Praspecto.
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Il INFORMACION DEL EMISOR

T

o)

.,

Identificacion especifica

Nombre de la Sociedad

El nombre o denominaciéon social del Emisor de los valores ofrecidos es Ciudad
Comercial, 5.A.

B.

Domicilio Legal

Boulevard Rafael Landivar 10-05, Distrito Moda Edificio | nivel 2 Ciudad Cayala, zona 16
Guatemala.

(5

Fecha y datos de inscripcion, breve historia, actividades principales, servicios ¢
productos prestados

i Fecha y datos de inscripgcion en el Registra Mercantil

El 30 de octubre de 2007 se inscribid definitivamente a la entidad Ciudad Comercial,

S.A., en el Registro Mercantil General de la Republica de Guatemala bajo el No. 73914,
Folio 572, del Libro 167 Electrénico de Sociedades Mercantiles,

La escritura constitutiva de CICOMSA fue modificada o ampliada en cinco (5)
ocasiones: el 22 de diciembre de 2011 por cambio del nombre comercial, el 13 de
diciembre de 2013 por aumento del capital autorizado, el 24 de agosto de 2015, en
virtud de una fusion por absorcién, el 12 de septiembre del afio 2022, por cambio de
razén social, el 1 de diciembre de 2022, en virtud de la fusion por absorcion de otras
Sociedades.

fi. Breve Historia

Ciudad Cayala, es una organizacion lider en el desarrollo de comunidades integrales
con base en entornos sostenibles e innovadores. El Proyeczo fue fundado en 1983 con
la visidn de construir una ciudad urbanista, consciente del medio ambiente. En el 2003
se inicid con la construccidn del Proyecto y el plan maestro, con la vision de “construir
una ciudad que lo tenga todo, dénde se pueda disfrutar de la gastronomia, moda,
vivienda, comercio, hospitalidad y entretenimiento”. El Proyecto cuenta con tres lineas
de negocio principales gue son pilares consistentes en: inmobiliaria, comercial, y
servicios a la ciudad.

Actualmente, Ciudad Cayala es conocida como la ciudad de mas répido crecimiento
en Centro América, estando compuesta por mas de 40 proyectos, con un drea total de
construccién de mas de 552,842 metros cuadrados, 1,220 viviendas construidas y 271
locales comerciales. El Grupo Cayala, ha recibido 14 premios y reconocimientos
internacionales en el sector de disefio, gestion humana, diseno ambiental,
amenidades, turismo y administracion de proyectos.
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Por su parte, Ciudad Comercial, 5.A. fue constituida bajo las leyes de Guatemala en el
2007, con el nombre Administradora Comercial Paseo Fase |, S.A. En septiembre de
2022, se llevd a cabo una Asamblea de Accionistas mediante la cual se realiza el
cambio de denominacion social a Ciudad Comercial, S.A., cuya actividad principal
consiste en el desarrollo del proyecto urbanistico “Pasec Cayalad”, ubicado dentro del
Proyecto.

Tras el cambio de razén social, y como parte de la estrategia comercial de Grupo
Cayald, Ciudad Comercial, SA. absorbe de cardcter totalitario a las siguientes
entidades refacionadas (en adelante también referidas como las Sociedades):

o Desarrolfadora Rochelle, S.A., sociedad constituida en marzo del 2017,

encargada de la administracion dal proyecto inmobiliario y urbanistico "Distrito
Empresarial 1", siendo este un complejo que cuenta con el mercado
gastronomico "CAYIBEL" y de oficinas que arrenda y vende.

Desarralladora Solingen, S.A., sociedad canstituida en octubre del 2007, con
el fin de desarroliar proyectos inmobiliarios y urbanfsticos, especificamente en
la fase de construccién de obra gris y urbanizacidn. Esta sociedad tenia bajo su
administracion el proyecto inmobiliaric y urbanistico “DISTRITC MODA”,
siendo este un complejo de 7 edificios que cuenta con dreas comerciales y de
oficinas las zuales arrenda y vende.

Urbanizadora Faseo, 5.A., sociedad constituids en el 2007, cuya actividad
principal consiste en el desarrollo y administracién de areas comerciales y que
cuenta con los inmuebles de Décimo Cayala y edificios de locales comerciales
para renta.

Urbanizadora Cayald, S.A., constituida en el 2004, con el fin de desarrollar y
administrar las areas comerciales del Centro Comercial Cardales de Cayala.
Actualmente, la Sociedad ahora se conforma de 7 centros comerciales, cada
unc con su giro eperacional, ubicados dentro de Ciudad Cayala, con el fin de
contribuir a la comerciafizacidn de este, Los centros comaerciales que forman
parte de esta Sociedad son: Distrito Empresarial, Distrito Moda, Paseo Cayala,
Cardales de Cayald, Décimo de Cayal3, Plaza Nogales y Plaza Cayala.

Al fusionarse, Ciudad Comercial, S.A,, se queda con el cargo de gestionar |a linea de
negocio comercial del Grupo Cayald; ofreciendo servicios de arrendamiento a comercios
y/o empresas, servicios comerciales y servicios administrativos de los 7 distintos centros
comerciales que gestiona.

Mision y vision:

Misidn: Ser un equipo que crea experiencias enriquecedoras, desamollando
comunidades pensadas para las personas y asi generar un impacto positive en ¢l
munde.

Vision: Ser lideres latinoamericanos en el desarrollo de comunidades innovadoras
y sostenibles.
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Iit. Actividades principales

La actividad principal del Emisor es la linea de negocio comercial del Grupo Cayala.
Los principales servicios ofrecidos incluyen:

» Servicios de arrendamiento: El Emisor ofrece espacios en arrendamiento para
comercios y empresas como restaurantes, stand alore!, quioscas?, tiendas
recreacionales y tiendas de comercio

e Servicios Comerciales: Dentro de los servicios comerciales que ofrece el
Emisor se encuentran las amenidades y eventos.

e Servicios administrativos: El Emisor cumple con la funcion de la administracion
de los centros comerciales,

v Productos o servicios ofrecidas

Ciudad Comercial, ofrece servicios de 7 diferentes centros comerciales, ubicados
dentro de Ciudad Cayald. Cada uno de los centros comerciales, como su principal
servicio ofrecido, se describe a continuacién:

Centro hint WL bty S ;
= v Principal Servicio Ofrecido
Comercial
.*'_#'_*. Arrendamiento de oficinas, locales
< comerciales, oficinas administrativas, loft
1 Xl (vivienda), quioscos, stand alone vy
bodegas.
o*o Arrendamiento de oficinas
administrativas, locales comerciales y
IRIERS bodegas.
# Arrendamiento de oficinas
NTEIERY administrativas, locales comerciales vy
bodegas.
e Arrendamiento de oficinas, locales
. comerciales, quioscos y stand alone.

sdigntes que no suelen estar conectadas a un centio comereal. sino gue se ubican en siios estratégees de manera indwidual y cueran con

AN Cemo pamios devents para diversos productos o sorvicios on lugares ceirategioos y con
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Arrendamiento de oficinas, locales
comerciales, oficinas administrativas,
BRI RNY quioscos, stand alone y bodegas.

P .
‘ Arrendamiento de locales comerciales y
il stand alone.
VO AT S

Plaza Cayala
Arrendamientos locales comerciales y
% stand alone.

Cada uno de estos centros comerciales son proyectos ubicados aledafiamente uno al
otro o que colindan con algin proyecto empresarial o inmobiliario del Grupo. A
continuacion, se muestra un mapa de Ciudad Cayala, donde se puede ver la ubicacion
de cada centro comercial que pertenece al Emisor, asi como el nambre de la entidad
a la que pertenecia.
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D. Importe neto del volumen anual de negocios durante los Gltimos tres ejercicios

La informacién financiera presentada corresponde a cifras auditadas para los cierres
contables de los anos 2021, 2022 y 2023 e interinos a marzo de 2024, Cabe resaltar que
en los estados financieros auditados correspondiente al afio 2022 se presenta un balance
fusionado, en donde se observan los activos, pasivos y patrimonio adquiridos por Ciudad
Cormercial al completarse la fusidn con las Sociedades. Asimismo, en la nota 1.b de los
estados financieros auditados se puede observar el resultado del ejercicio de dichas
Companias.

Por lo tanto, para el afo 2022 y 2023 se presentan los registros financieros considerando
el efecto de la fusidn, mientras que para el ano 2021 se presentan los estados financieros
de Administradora Comercial Paseo Fase |, S.A. (hoy Ciudad Comercial) antes de
fusionarse.

I, Volumen anual de negocios

En los dltimos tres afos, Ciudad Comercial, S.A. ha presentado los siguientes
ingresos por servicios comerciales y de arrendamiento.

Volumen anual de negocios dic-21

Ingresos 5] 82,131,487 | O 155,717,641 | O 193,370,637

Durante dicho periodo, los ingresos en concepto de servicios provienen de
arrendamientos, mantenimienta, parqueos y otros servicios. Cabe resaltar que los
datos presentedos correspondientes al afo 2021 solamente representan los
ingresos de Ciudad Comercial, S.A. antes de fusionarse con las Sociedades. Las
cifras presentadas para los anos 2022 y 2023 fueron brindadas por el Emisoren las
estados financieros auditados a diciembre de 2022 y los estados financieros
auditadlos a diciembre de 2023,

i, Ganancias Distribuibles

Ciudad Comercial presentd los siguientes resultados netos durante los dltimos tres
periodos:

Ganancias distribuibles dic-22 dic-23

Utilidad (pérdida) neta’ Q 116,843,606 Q 73,217,125| Q 215,173,086

Como se menciono anteriormente, Ciudad Comercial recibe sus ingresos por
servicios de arrendamientos, mantenimiento, parqueas, entre otros. Los gastos del

? Es importante resaltar que el cdlculo de la utilidad (pérdida) neta contempla el cambio en el valor razonable
de |as propiedades de inversion, descritas en la nota 11 de los estados financieros auditados a diciembre 2023.
Asimismo, el auditor externo contempla dichas ganancias por cambios en el valor razonable dentro de las
utilidades retenidas presentadas en el patrimonio del Emisor, explicado en la nota 17 de los estados
financieros auditados a diciembre de 2023,
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Emisor se clasifican en gastos de las ventas y gastos administrativos. Los gastos de
administracion  se  componen por gestion  administrativa, honorarios,
depreciaciones y amortizaciones, gastos no  deducibles, impuestos vy
contribuciones, donaciones, gastos de mantenimiento y @stimacion de cuentas
incobrables. A pesar del desfavorable impacto de la pandemia en la economia, la
empresa luvo una recuperacion en cuanto a las ganancias en el ano 2021, Para el
ano 2022, la utilidad neta disminuye considerablemente respecto al afio anterior,
principalmente por un aumento en gastos administrativos.

Cabe resaltar que las utilidades presentadas a diciembre 2022 y 2023 son
representadas mediante un estado de resultados fusionado entre las Sociedades,
mientas que las utilidades del afio 2021 corresponden a Ciudad Comercial, S.A.,
antes de fusionarse.

fif, Retorno del capital invertido

El retorno del capital invertido (ROICY) comprende del retarno que es capaz de
generar Ciudad Comercial para con sus fuentes de fondeo, ya sean acreedores o
accionistas. Este se obtiene de dividir el capital invertido y los ingresos netos
operativos después de impuestos (NOFAT), Es importante tomar en cuenta que
los datos financieros a diciembre 2022 y 2023 corresponden a Ciudad Comercial
y consideran la fusién de las Sociedades, mientras que los datos financieros
correspondientes de diciembre 2021 corresponden a Administradora Camercial
Paseo Fase |, la denominacion anterior de Ciudad Comercial antes de fusionarse
con las demas Sociedades.

Se debe de considerar que, para el calculo del NOPAT®, no se toma en cuenta el
valor razonable de las propiedades de inversion dado que los ingresas por
cambios en el valor razonable no representan un ingreso dinerario para Ciudad
Comercial ni son producto de la operacion diaria del Emisor, dado que éstas son
consecuencia del incremento en el valor de los activos por plusvalia.

Retorno sobre capital invertido

ROIC 5.68% 5.13% 6.25%

1 El Retorno de Capital Invertide (ROIC), se compaone del NOPAT sobre el Capital Invertido. Para fines del
calculo de Capital Invertido, se utiliza la deuda neta (siendo esta la porcién corriente y no corriente de los
préstamos bancarios, menos la cantidad de efectivo) més la diferencia entre el Patrimonio y el Valor

Razonable de |as Propiedades de inversion.
® para el calculo del NOPAT se utiliza siguiente férmula: (Utilidad Operativa - Ganancia por Valor Razonable)

*{ 1 - la tasa impositiva del 25%).
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v, Ubicacion e importancia de los principales establecimientos del Emisor

Las oficinas del Emisory los centros comerciales de los que es duefio se encuentran
ubicados en el Boulevard Rafael Landivar 10-05 Zona 16, Ciudad Cayala, Ciudad
de Guatemala.

E. Descripcion del grupo y estructura de control del Emisor

[.._.._.‘._— Malvern Holdings Internati I. Inc.

I

Pazeo Comercial Development, Ine PazeoVentures Cop

. —

Ciudad Comercial, 5.A.

Ciudad Comercial, 5.A. es una sociedad guatemalteca que forma parte de Grupo Cayala
(nombre comercial del grupo conformado por Malvern Holdings International, Inc. y sus
subsidiaras) y que, a finales del 2022, absorbié a cuatro entidades hermanas, partes del
mismo Grupo. CICOMSA es controlada por Paseo Comercial Development, Inc. ya que
posee el 99% de participacidn accionaria de la Sociedad, ejerciendo control directo sobre
esta. Por su parte, Malvern Holdings International, Inc. (en adelante, "Malvern”) es
propietaria del 100% de las acciones de Paseo Comercial Development, Inc. y de Paseo
Ventures Corp., accionistas del Emisor, por lo que Malvern ejerce control indirecto y
control efectivo sobre Ciudad Comercial.

Cabe resaltar que el Emisor no es controladora de otras sociedades.

Organo de administracion y principales ejecutivos de las entidades controladoras

Los organcs de adrrinistracion de las entidades controladoras del Emisor, Paseo
Comercial Development, Inc., Paseo Ventures Corp. y Malvern Holdings International, Inc.
estan conformados por una junta directiva integrada por tres (3) miembros, para cada una.

Los directores titulares y los cargos gue integran su junta directiva de las tres entidades
son los siguientes:

19



/ERN HOLDINGS INTERNATIONAL, INC

Presidente Antonio M. Arbulu

Vicepresidente y Tesorero Bernardo Juan Chacin Sucre
Secretario Alejandro Leal Castillo

Nombre

Presidente Hector Rafael Leal Valdes
Tesorero - Victor Huge Zamora Anderson
Secretario Luis Rodolfo Martinez Ruano

PASEO COMERCIAL DEVELOPMENTS INC.

Cargo Nembre

Presidente Hector Rafael Leal Valdes
Tesorero Victor Hugo Zamara Anderson
Secretario Luis Rodolfo Martinez Ruano

Los recursos por obtenerse mediante la negociacion de los valores descritos en el
presente Prospecto se destinaran exclusivamente para el financiamiento de actividades
de Ciudad Comercial, S.A.

El Emisor respondera de manera ilimitada con los activos y derechos enajenables que
posea al exigirse el cumplimiento de las obligaciones derivadas de los valores descritos
en esta Emision bajo Programa.

Las sociedades controladoras del Emisor no responderén por las obligaciones que el
Emisor adquiera en virtud de la Emision bajo Programa descrita en el presente Prospecto.

F. Litigios

Ciudad Comercial, 5.A. no forma parte, como sujeto pasivo o activo, en ningun proceso
judicial, administrativo, o arbitral materialmente relevante, ya sea en los tribunales de
justicia de la Republica de Guatemala o frente a la administracién publica, que pudiera
afectar los derechos de los Inversionistas o que pueda tener una incidencia importante
sobre su situacion financiera o patrimonial.

G. Numero de accionistas

El numero de accionistas de Ciudad Comercial, 5.A. es menor a 25,

H. Organo de administracion

El érgano de administracion del Emisor se encuentra conformado por un administrador
Unico, Hector Rafael Leal Valdés. Adicionalmente el Emisor comparte gerencia con otras
empresas de Grupo Cayald. A continuacién, se presenta el cargo de los principales
ejecutivos:
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Nom

Héctor Leal Valdés

Principales ejecutivos

Director General - CEO

Aroldo Betancourth Hernandez

Director Administrativo y Financiero - CFO

Jena Eliza Corzantes Nowell

Direccion Inmobiliaria

Julio Garcia Piedrasanta

Direccion Servicios a la Ciudad

Victor Zamora Anderson

Direccion de Planificacion y Diserio

Juan Pable Caballeros

Direccion de Ejecucion de Proyectos

Giancarlo Poggio Esparia

Direccion de Mercadeo

Marlon Vasquez Luna

Gerente Contraloria

Francisco Pineiro Ramos

Gerente Seguridad

Francisco Valenzuela

Auditor Interno

Mynor Noel Navichoque Oliveros

Direccidn de Recursos Humanaos

Erwin Tenas Hurtado

Gerente de Tecnologia e Infraestructura

Francisco Cardona Argueta

Gerente de Servicios Juridicos

Ana Lorena Mench

Gerente Administracion y Proyectos

Helen Galicia Mazariegos

Gerente Tesoreria y Cobros

Victor Hugo Hernandez Barco

Gerente de Finanzas y Contabilidad

Ena Alejandra Gonzélez Ruiz

Gerente de Innovacion

Fuante: Grupo Cayald
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|.  Personal empleada y relaciones laborales

Durante los Ultimos cinco anos, Ciudad Comercial ha mantenido las siguientes relaciones

laboralas:

Detalle

Asalariados 0 0 130 191
Servicios profesionales 131 190 65 25
TOTAL 131 190 195 216

*Cabe resaltar gue Ciudad Comercial, S.A. no cuenta con sindicatos.

J. Dividendos distribuidos e intereses pagados por valores emitidos

Ciudad Comercial no cuenta con valores emitidos anteriormente. y, en consecuencia, no
existen pagos de intereses por valores emitidos.

Por su parte, Ciudad Comercial, 5.A. no ha decretado la distribucion de dividendos en los

Ultimos 5 anos.
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2. Factores de Riesgo

La inversidn en Bonos Corporativos Vinculados a la Sostenibilidad de Ciudad Comercial,
S.A, involucra ciertos riesgos que se hacen del conocimiento del Inversionista, previo a
que tome la decisién de invertir en estos valores. £s responsabilidad del Inversionista
conocer y evaluar los riesgos asociados a la inversidn en los Bonos Corporativos
Vinculados a la Sostenibilidad de Ciudad Comercial, S.A.

E! Emisor es una entidad que se dedica a la gestion de la linea de negocio comercial de
Grupo Cayald. Este se encarga de brindar servicios de arrendamiento a diferentes
restaurantes, stand aione, quioscos, y otras tiendas de comercio, asl como también
servicios de parqueo, comerciales por eventos, amenidades y administrativos en la
Republica de Guatemala. En consecuencia, el Emisor es propietario de activos y proyectos
inmobiliarios los cuales le permiten operar y generar ingresos de estos. Al igual que en
cualquier otra institucion, las operaciones del Emisor conllevan ciertos riesgos.

El riesgo financiero es |a probabilidad de un evento adverso y las consecuencias que esto
pueda conllevar. Este riesgo se refiere a la probabilidad de ocurrencia de un evento que
tenga consecuencias financieras negativas para una organizacidn. El concepto debe
entenderse en sentido amplio, incluyendo la posibilidad que los resultados sean menores
de lo esperado. Los factores de riesgo explican aquellas circunstancias que pueden
afectar negativamente el pago de intereses y capital de los Bonos Corporativos. La
presente emision contiene factores de riesgo que es importante sean de conocimienta
del inversionista.

Se deben identificar y valorar cuidadosamente los riesgos que se describen a
continuacion, juntamente con &l resto de informacién contenida en el presente Prospecto,
antes de tomar una decision de inversian.

Todo inversionista denerd considerar los riesgos aqui descritos antes de adquirir los
Bonos Corporativos del Emisor. Cabe resaltar que los riesgos citados son los mas
pertinentes a este tipo de inversiones, sin embargo, podrian no ser los Unicos existentes.

A. Riesgos inherentes al negocio

Los riesgos inherentes al negocio se refieren a aquelios que se originan como parte de la
operacion normal de un desarrollader inmobiliaric en el mercade de construccidn,
comercializacién y administracién de locales comerciales y ventas de comercios en la
Repdblica de Guatemala. Estos riesgos conllevan |z posibilidad de que el Emisor se vea
afectado, ya sea de manera operativa, reputacional o financiera, lo cual podria incidir en
su capacidad de pago a los inversionistas.

i Riesgo operative
Los riesgos operativos son aquellos que tienen un impacto en el giro de negocio
de la institucién. En caso del Emisor, derivaria de un mal manejo de las operaciones
de arrendamiento y el nivel de ocupacién en los diferentes centros comerciales,
los cuales se encuentran detallados en la seccidn “li. INFORMACION DEL
EMISOR", numeral "1, Identificacion especifica®, inciso "C. Fecha y datos de
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ifi.

inscripcion, actividades principales o servicios o productos prestados”, apartado
“iv. Productos o servicios ofrecidos”. El nivel de ocupacién también podria ser
afectado por la calidad del mantenimiente que se realiza en estos centros
comerciales. El no llevar un adecuado mantenimiento, puede afectar la calidad de
los centros comerciales, y dejar de ser tan atractivos para que las empresas
arrenden en dichas centros comerciales. Asimismo, el dejar de ser tan atractivo
para el mercado objetivo podria ocasionar una menor afluencia de personas, por
lo que seria otro incentivo negativo para que las empresas dejen de arrendar, Esto
podria conllevar a una disminucion en los ingresos percibidos por parte def Emisor.
De ser este el caso, 1a capacidad de pago del Emisor podria verse afectada.

Riesgo reputacional
El Emisor es una entidad reconocida a nivel nacional e internacional cuya
reputacidén puede verse dafiada en caso existan noticias negativas, tanto de
Ciudad Comercial como del Grupe Cayald, debido a sus actividades como
administradores y desarrolladores de centros comerciales, asi como de otros
proyectos inmobiliarios, lo cual podrda afectar negativamente provacando una
menor afluencia de personas a dichos comercios. Igualmenze, podria provocar una
menor afluencia de personas a Cardales de Cayal3, el escalamiento de cualquier
conflicto social que no sea manejado adecuadamente y cuya conflictividad
impacte la reputaciéon y/o el funcionamiento operativo dzl Emisor {entre otros,
conflictos ambientales, conflictos derivados de reclamaciones de cemunidades
proximas al centro comercial, conflictos relacionados a negocios instalados en los
centros comerciales del Emisor o en las proximidades de éstos). Asimismo, la
imagen de Ciudad Comercial también podria llegarse a ver afectada en el
momento de presentarse cualquier incumplimiento del pago de intereses o capital
de los Bonos Corporativos ofrecidos en este Prospecto. Al tratarse de Bonos
Corporativos Vinculados a la Sostenibilidad, el Emisor también tiene un
compromiso de cumplir con los indicadores de sostenibilidad establecidos en el
periodo de 10 afios. En casoc no se cumpliesen las metas de desempefio
establecidas en el marco de sostenibilidad elaborado por el Emisar, se podria
llegar a perder el prestigio y confianza que tiene el piblico y los inversionistas en
el Emisor. La pérdida de confianza, y una mala imagen podria llegar a repercutir al
Emisor con una disminucion en el flujo de personas gue visitan los centros
comerciales. Es por esto por lo que cualquier dano reputacional podrfa repercutir
en el Emisor con una disminucién de flujos financieros y reducir la capacidad de
pago de intereses y capital a los inversionistas. Adicionalmente, el precio de los
Bonos Corporativos Vinculados a la Sostenibilidad, podrian tener una disminucion
en el precio de los valores en el Mercado Secundario, afectando a los inversionistas
en caso decidan deshacerse de su posicion antes del vencimiento de estos valores.

Riesqo financierg vy de liquider
El riesgo financiero hace referencia a que los flujos generados por Ciudad
Comercial, S.A. no sean suficientes para cumplir con el pago de los intereses y el
pago de capital de los Bonos Corporativos Vinculados a la Sostenibilidad aqui
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descritos o de cualquier otra obligacion que el Emisor haya contraido. Par otra
parte, el riesgo de liquidez recae en la necesidad de efectivo inmediato por parte
de Cayala para la administracion y comercializacion de los locales comerciales
dentro del Proyecto. Si existiese un retraso o incumplimiento en la construccidn de
los centros comerciales, podria representar un riesgo financiero para el Emisor
debido a que se le podrian aplicar sanciones por incumplimientos y podrian
percibir menor flujo al estimado en sus proyecciones financieras. El riesgo
financiero y de liquidez podria limitar la capacidad de pago del Emisor para con
sus inversionistas.

iv.  Riesgo de mercado y de competencia
Ciudad Comercial, S.A. forma parte del mercado inmobiliario y comercial de la
Republica de Guatemala. La competencia directa del Emisor es cualquier centro
comercial dentro del sector de mercado al que se dirige Ciudad Cayala, con

locales comerciales para arrendamiento. El riesgo de mercado y de competencia
se refiere a que el Emisor podria ser incapaz de satisfacer a la demanda o que las
decisiones tomadas por Ciudad Comercial podrian afectar su participacion en el
mercado. Adicionalmente, si los usuarios que visitan, residen o consumen en las
instalaciones de Ciudad Comercial toman preferencia por otro de los centros
comerciales de la competencia, el flujo de ingresos y operacién de Ciudad
Comercial se veria afectado, generando repercusiones en la capacidad de pago
hacia los inversionistas de los valores descritos en este Prospecto.

v.  Riesgo de relacion con proveedores
Este riesgo recae en las relaciones que el Emisor tenga con los proveedores,
especificamente con aquellos gue le suministren equipo o materiales para el
mantenimiento, la urbanizacion y la comercializacion del sector. Asimismao, el
riesgo de relacion con proveedares toma en consideracion la experiencia de los
proveedores que el Emisor contrate para la urbanizacién de las obras, asi como
que la garantia ofrecida por estos sea suficiente para cubrir cualquier eventualidad
que pudiera ocurrir. Por lo tanto, una mala relacién con los proveedores o
incumplimientos por parte de estos podrian ocasionar retrasos en las
construcciones de las fases del proyecto Ciudad Cayald, asi como desperfectos
tecnicos para su adecuado funcionamiento; incidiendo negativamente en la
reputacion y en un incremento de costos del Emisor. Lo anterior podria afectar su
capacidad de generacion de flujos y, por ende, del pago de intereses y de capital.

vi.  Riesgo de relacion con comerciantes
Las buenas relaciones que la Compania mantiene con aquellos grupos
corporativos o entidades que arrendan los espacios comerciales dentro de los
productos ofrecidos son indispensables para la operacion e ingresos de la
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Compania. Una mala relaciéon con los mismos podria ocasionar una pérdida de
prestigio o desanimo de los comerciantes a posicionar sus negocios con la
Compafifa. En este caso, existe un riesgo por fuga de clientes e incapacidad de
atraer nuevos comerciantes, lo cual podriz afectar la generacion de ingresos de
Ciudad Comercial.

Rigsgo de personal

Dado que el talento humano es un elemento imprescindible para el éxito de
cualguier organizacion, el Emisor podria tener un riesgo en caso no pueda retener
al personal idéneo para cumplir con todas las fundiores que le permitan operar.
Adicianalmente, al emplear personal, Ciudad Comercial se encuentra expuesto a
los errores humanos, negligencia, fraude, robo, entre otras situaciones derivadas
de la accién o inaccién humana. Por lo tanto, la pérdida de personal clave camo
sus posibles errores podrian tener un efecto negativo en la operatividad de Ciudad
Comercial, pudiendo perder cierta ventaja competitva frente a sus similares y
pudiendo afectar su posicion financiera, asi como disminuir la capacidad para
hacer frente a sus obligaciones.

Riesgo tecnologico

El uso inadecuado de sistemas de informacion y tecnologia podrian afectar el
desarrollo de las operaciones y servicios del Emisor. Asimismo, fallas o violaciones
en los sistemas tecnoldgicos, incluyendo las resultantes de un ciberataque contra
el Emisor o los proveedores de servicios y administradores de programas, podrian
interrumpir o afectar negativamente el negocio. Adicicnalmente el tema de
obsolescencia al no sustituir en el tiempo preciso los sistemas utilizados podrian
resultar en costos adicionales que tenga un efecto negativo en los resultados del
Emisor. Por lo tanto, las fallas tecnolégicas poerian ocasionarle mayores
erogaciones a Ciudad Comercial y como consecuencia obtener un menor flujo de
caja, repercutiendo en una posible incapacidad para cubrir el pago de intereses y
capital.

Riesgo de |os proyectos del Emisor

En caso de que a Ciudad Comercial se le presentara una oportunidad de proyecto
de inversion para expandir y hacer crecer sus operaciones como el desarrollo de
nuevos centros comerciales o ampliar los que ya se encuentran desarrollados, y
ésta entidad decidiera llevarlos a cabo, existe un riesgo de que &l Emisor sufra
pérdidas de estos proyectos, ya sea una pérdida total de la inversion o gue el
proyecto no genere los rendimientos esperados; lo cual podria perjudicar la
posicién econémica y financiera del Emisor, asi cormo danar su reputacion, las
relaciones con los proveedores y su posicion competitiva.

Riesgo legal
Se refiere al incumplimiento de las leyes, reglamentos y otras regulaciones que
afecten el estatus legal del Emisor, incluyendo la posibilidad de que los
compromisos  contractuales no sean apropiadamente documentados,

26



Xi,

Xil,

xfil.

provocandole pérdidas financieras. Asimismo, se refiere al riesgo de infracciones
por incumplimiento a leyes, reglamentos y acuerdos, reglamentos u ordenanzas
municipales de la Municipalidad de Guatemala, la presentacion de informacion,
declaracién o documentos falsos o fraudulentos, asi como por la obstruccion o
limitacion a la supervision. Dependiendo de la gravedad de las infracciones, el
Emisor podria sufrir sanciones econdomicas cada vez mas relevantes y la pérdida de
futuros contratos. Estas infracciones no solo resultarian en gastos significativas para
el Emisor, sino gue también afectaria materialmente su capacidad para hacer
negocios e implementar su estrategia comercial, asi como su capacidad para hacer
frente a los compremisos adquiridos con los Inversionistas de la presente Oferta
Piblica bursatil.

Riesgo por reclamos judiciales y extrajudiciales

Ciudad Comercial se encuentra expuesta al riesgo de que cualguier persona con
quien hubiere celebrado un contrato pueda hacerle un reclamo (judicial o
extrajudicial) por el incumplimiento de sus obligaciones derivadas de dicho
contrato. En ese sentido, el Emisor podria estar sujeto al pago de dafos vy
perjuicios, costas procesales y otros gastos relacionados a su defensa dentro de
dichos procedimientos que podrian afectar la capacidad financiera del Emisor, v,
por ende, el cumplimiento frente a sus proveedores e inversionistas de la presente
Oferta Publica bursatil.

Riesgo de derechos de obtencién de permisos de construccion

Ciudad Comercial se encuentra sujeta a numerosas situaciones regulatorias,
competitivas y politicas. Por lo tanto, es posible gue no se obtenga la aprobacion
regulatoria para el desarrollo de nuevos proyectos y/o la operacion de las
instalaciones. Asimismo, puede existir un riesgo en lograr abtener las licencias y
aprobaciones ambientales y reglamentarias requeridas para poder construir.
Cualquier desafic legal puede tener un impacto en los flujos del Emisor, afectando
la capacidad de pago del Emisor.

Riesgo relacionado a pactos y compromisos especificos
Ciudad Comercial, S.A. cuenta con compromisos especificos derivados de sus
contratos de crédito con instituciones bancarias. Especificamente, tiene prohibido

acordar la disminucion de su capital o emitir acciones preferentes, bonos y/o
cualquier otro titulo que represente la creacién de obligaciones privilegiadas. En
caso se incumglieran estos compromisos, el acreedor del Emisor podra dar por
vencido el plazo del financiamiento vigente a la fecha en que se aprueba la
presente emision y exigir de inmediato el pago del mismo. Se entiende que la
presente Emisi¢n bajo Programa tiene la misma prelacion de pago que los créditos
que el Emisor tiene actualmente con entidades financieras. Cabe resaltar que, para
evitar que Ciudad Comercial incurra en alguna de las consecuencias establecidas
anteriormente, derivadas del incumplimiento de los compromisos especificos agui
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referidos, se solicitd la anuencia de su principal financista para la autorizacion de la
presente Emision bajo Programa.

xiv.  Riesgo de volatilidad en el tipo de cambio
Este riesgo mide el impacto de una devaluacion o apreciacion lrente a la moneda
de referencia, generalmente el délar estadounidense. El tipo de cambio en

Guatemala se ve afectado por la entrada de remesas desde los Estados Unidos de
América y las relaciones comerciales con el resto del mundo, que en su mayoria se
realizan en dolares de los Estados Unidos de América, asi como la intervencion del
Banco de Guatemala en las operaciones de mercado abierto que realice, segun su
politica vigente. Debido a que Ciudad Comercial si cuenta con ingresos, costos y
gastos en distintas monedas, el Emisar posee exposicion a la volatilidad de tipo de
cambio; lo cual podria perjudicarle en sus flujos proyectados al momento de hacer
la conversion de las monedas y realizar las posibles pérdidas cambiarias.

B. Riesgos ajenas al negocio

Los factores de riesgo que a continuacién se describen obedecen a situaciones externas
que pueden darse en el entorno politico, econdmico y social que rodea al Emisor, por lo
cual no tiene contral directo sobre los mismos. Estos pueden tener un efecto negativo en
el valor de transacciones comerciales o financieras realizadas en el pais y, en
consecuencia, podrian tener un impacto en la continuidad operativa del Emisor.
Adicionalmente, estos factores de riesgo también consideran aquellos cambios en el
entorno donde se desenvuelve el Emisor, los cuales pudieran atectar su operacion,
incidiendo directamente en su capacidad de generacidn de las flujos necesarios para el
cumplimiento de sus obligaciones.

.  Riesgo politico

Se considera una variedad de factores politicos relacionados con la estabilidad
politica y su efectividad que podrian afectar la capacidad y/o compromiso de un
pais en cumplir con sus obligaciones de deuda. Igualmente, las accianes que tome
el Estado en los asuntos politicos, sociales y econdmicos podrian tener efectos
negativos, ya que éste ejerce una incidencia directa a traves de iniciativas de ley,
decretos, resoluciones y otras que afecten la operatividad del entorno de las
empresas en el mercado inmobiliario de Guatemala.

ii.  Riesgo social y macroeconomico
Este riesgo se refiere a la posibilidad de una recesion econdmica, el aumento del
desempleo, el incremento en el nivel generalizado de los precios, una alta
volatilidad en el tipo de cambio o cualquier deterioro de los indicadores
macroeconomicos de Guatemala que pudieran afectar a las personas individuales
y a cualguier entidad que opera en el pais. Adicionalmente, el entorno
macroecondmico se encuentra influenciado por la toma de decisiones de los
gobernantes y la percepcién econémica de la sociedad. El deterioro de la
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macroeconomia de Guatemala podria afectar a los clientes de Ciudad Comercial
ya que podrian estar influenciados a no visitar centros comerciales dada Iz
disminuciéon en la capacidad de pago, ocasionando una menor afluencia de
personas; desincentivando el establecimiento de los comercios dentro del centro
comercial; influyendo negativamente en los flujos proyectados por el Emisor.

iii.  Riesgo relacionado a la Politica Monetaria, Cambiarnia y Crediticia

La situacion macroeconomica del pals en el que se desempena es un factor
importante para el desempenoc econdmico de Ciudad Comercial. Las politicas
enfocadas a incentivar la inversion, el empleo y la estabilidad de precios
contribuyen al crecimiento econdmico y la competitividad. Por el contrario, la
inestabilidad en la aplicacién de las politicas generaria una reduccién en la
actividad econdmica, en consecuencia, en el nivel de operaciones de las empresas.
Las politicas monetarias que apliquen |os gobiernos tendran un impacto directe
en los mercades de divisas que pueden afectar los resultados del Emisor. Debido
a que la Compania cuenta con ingresos, costos y gastos en distintas monedas,
tanto nacional como internacional, el Emisor posee exposicidn a la volatilidad de
tipo de cambio; lo cual podria repercutir en los resultados financieros al momento
de hacer la conversion de las monedas y realizar las pérdidas.

iv.  Riesgo relacichado a la Politica Fiscal

Los cambios en las normativas fiscales de la legislacion en Guatemala podrian
impactar negativamente en las proyecciones financieras y contables del Emisor. El
incremento en |a tasa impositiva podria generar gastos adicionales, los cuales no
se encuentran contemplados en las proyecciones financieras. Asimismo, tasas
impositivas al alza podria desincentivar la creacion de nuevas empresas a incluso
el cierre de las ya existentes, ocasionando una reduccion en el mercado objetivo
de comercios que arrenden en los centros comerciales de Ciudad Comercial. Todo
esto podria afectar de manera directa los resultados del Emisory perder el atractivo
para los inversionistas.

v. Riesgos ambientales de catdstrofes naturales y sociales

Por su naturaleza, las pérdidas por catastrofes son impredecibles en su numero y
gravedad. Pueden ser causadas por varios fenémenos meteoraldgicos severas. La
ocurrencia de un desastre natural podria tener un impacto en los activos del Emisor
y, por ende, en la operatividad de este. Por lo tanto, el alcance de los darios
sufridos debido a un desastre natural, podrian exceder los limites de cobertura de
las pdlizas de sequros, ocasionando efectos adversos significativos en el negocio
del Emisor, su condicién financiera y sus resultados operativos. Debido a que
Ciudad Cayala es un centro comercial abierto, la Sociedad presenta un mayor
riesgo de deterioro y/o dafo de los locales en comparacion a otros centros
comerciales.

vi.  Riesgo de volatilidad en las tasas de interés
Se refiere a las fluctuaciones de las tasas de interés, tanto en el mercado
internacional como el guatemalteco. El incremento de las tasas de interés podria
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afectar negativamente los resultados del Emisor, como consecuencia de un mayor
pago de intereses a las instituciones financieras con las que sostiene créditos e
incrementar el costo. Asimismo, dicha volatilidad también podria afectar a que la
percepcion de los rendimientos de sus inversiones sea menor, dificultando la
inversion en proyectos futuros. Finalmente, un incremento en las tasas de interés
podria ocasionar una disminucion en el precio de los Bonos Corporativos en
circulacion, afectando ¢l Mercado Secundario en caso de gue los Inversionistas
deseen salirse de su posicion.

vii.  Riesgo proveniente de la legislacion y aplicabilidad
Se refiere a la probabilidad de cambios en leyes y reguleciones que tengan un
impacto en la actividad del Emisor. Cabe resaltar que, debido a que Ciudad
Comercial se encuentra constituida en Guatemala, cualquier conflicto legal que se
pudiera dar entre el Inversionista y el Emisor deberd de llevarse a cabo en
Guatemala, bajo la legislacién guatemalteca. De igual forma, los cambios en las
normativas fiscales de la legislacian de Guatemala pueden impactar
negativamente las proyecciones financieras y contables del Emisor.

viii.  Riesgo relacionade al sisterma de justicia

Ciudad Comercial es una sociedad inscrita en la Republica de Guatemala, que
inscribe una emision para Oferta Pablica bursatil en ese mismo pais. El sistema de
justicia de Guatemala es lento y no modernizado, y, por lo tanto, los procesos
pueden ser burocréticos e ineficientes durante la resolucion de litigios, lo cual
representa un riesgo para el Emisor, y para el inversionista en caso de alguna
reclamacion en contra del Emisor,

C. Riesgos especificos a los valores

Los riesgos especificos de los valores se refieren a los riesgos que tienen los Bonos
Corporativos Vinculados a la Sostenibilidad descritos en este Prospecto, abarcando desde
el precio, los intereses, las garantfas, el pago anticipado y todas las variables relacionadas
a los valores ofrecidos en esta Oferta Publica bursatil.

i, Riesgos por cambios requlatorios

Se refiere al riesgo derivade de la posibilidad de que existan cambios en la
regulacién de Guatemala, pais en donde se realiza la Oferta Publica bursatil de los
Bonos Corporatives. Por lo tanto, cualguier cambio en la regulacion del Registro
del Mercado de Valores y Mercancias, entidad que regula las emisiones publicas
en el pais, asi como de Bolsa de Valores Nacional, S.A., pudiera impactar
negativamente la emisidn por falta de cumplimiento, que resulte en la terminacion
anticipada voluntaria o involuntaria de la emision.

ii Riesgo de mercado
Se refiere al riesgo de reduccion del precio de los Bonos Corporativos como
consecuencia de, entre otras variables externas, un posible aumento de las tasas
de interés del mercado. Este riesgo puede suceder en el Mercado Secundario, ya
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que la negociacion del precio de los Bonos Corporativos depende
especificamente del mercado a la fecha de la compra y venta de estos,

iir.  Riesge de liguidez en Mercado Secundario
Los inversionistas se pudieran ver afectados en el caso de que necesiten vender
sus Bonos Corporativos Vinculados a la Sostenibilidad y que no exista un Mercado
Secundario de valores liquidos, es decir, que no exista una contraparte que esté
dispuesta a comprarlas. El valor de los Banos Corporativos Vinculados a la
Sostenibilidad dependera de la demanda existente por dichos titulos al momento
de ofrecerlos en venta.

. Riesgo de opoion de pago anticipado de los Bonos Corporativos por parte del

Emisor

El Emisor puede establecer en cada Aviso de Oferta Publica (AOP) el pago
anticipado de los Bonos Corporativos Vinculados a la Sostenibilidad emitidos. Par
lo tanto, en caso de que el Emisor decida pagar anticipadamente los Bonos
Corporativos, el riesgo del inversionista recae en el costo de oportunidad de no
poder vender el Bono Corporativo a un valor superior al valor nominal en Mercado
Secundario y las ganancias gue el inversionista podria dejar de percibir por esta
operacion, asi como cualquier rendimiento esperado gue ya no se le pagara una
vez deje de ser titular de cada Bono Carporative pagado.

v.  Riesgo relacionado a la ejecucion de garantia
Dado que las obligaciones gue surgen de los Bonos Corparativos Vinculades a la
Sostenibilidad se ercuentran garantizadas mediante un Fideicomiso de Garantia,
Administracion y Pago, existe un riesgo para el Inversionista que el proceso de
subasta notarial para la ejecucion de los bienes transmitidos en garantia se
prolongue en el tiempo o no hayan posturas que cubran el monto total adeudado
a los Inversionistas, lo que supondria un costo de oportunidad para éstos.

vi,  Riesgo de no renovacion de los contratos de subarrendamiento entre el
ariendataro y CICOMSA

Existen dos contratos de subarrendamiento parciales que forman parte del
arrendamiento de la finca que se aportd al Fideicomiso, conocida comercialmente
como Cardales de Cayal3, los cuales tienen vencimientos anteriores al plazo
estipulado para |a vigencia de los valores (10 afos). Por lo tante, existe un riesgo
de que esos contratos no sean renovados y, por ende, el Emisor deje de percibir
esos ingresos dentro de los flujos dinerarios provenientes de dichos
subarrendamientos, afectando su capacidad de pago de las obligaciones,
especificamente aquellas generadas por los Bonos Corporativos de la presente
emisian.
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D. Riesgos relacionados a la designacion o etiqueta de valores vinculados a la
sostenibilidad

Se refieren a los facteres de riesgo que tienen los Bonos Corporativos Vinculados a la
Sostenibilidad detallados en el presente Prospecto, relacionados a la designacion o
etiqueta de vinculacién a la sostenibilidad. Esta designacién o etiqueta de vinculacion a la
sostenibilidad compromete al Emisor para el cumplimiento de ciertos objetivos de
sostenibilidad establecidos por la Sociedad. Tanto los indicadores clave de desemperio
como toda la informacion referente a la vinculacion a la sostenibilidad de estos valores se
encuentra contenida en la seccién “Il. INFORMACION DEL EMISOR®, apartado “4
Vinculacion a la Sostenibilidad”.

Riesao de incumplimiento de los KPl's

Debido a que los Bonos Corporativos emitidos por Ciudad Comercial cuentan con
una designacién o etiqueta de valores vinculadeos a la sostenibilidad, existe un
riesgo para los inversionistas de que el Emisor no cumpla con los indicadores clave
de desempeno (KPls, por sus siglas en inglés, Key Performance Indicators)
establecidos para mantener vigente la designacion o etiqueta, medidos a través
de las Metas de Desempenio de Sostenibilidad (SPTs, por sus siglas en inglés,
Sustainability Performance Targets) descritos en el inciso “B. Indicadores Clave de
Desemperio (KPI's) y Objetivos de Desempefio de Sestenibilidad (SPT's)”.
Asimismo, un incumplimiento podria implicar para algunos inversionistas la venta
inmediata de los valores en el Mercado Secundario, como consecuencia de sus
politicas de inversion en instrumentos tematicos, pudiendo incurrir en los riesgos
asociados a los valores mencionados en el apartado anterior, asi coma los riesgos
de liquidez del Mercado Secundario.

Riesge de perdida de la designacion o etigueta
Debido a que los Banas Corporativos emitidos por Ciudad Comercial cuentan con
una designacion o etiqueta de vinculacion a la sostenibilidad, existe un riesgo para
los inversionistas en caso de que Ciudad Comercial pierda dicha designacion o
etiqueta. Los Bonos Corporativos Vinculados a la Sostenibilidad descritos en este
Prospecto le brindan a los inversionistas una mayor certeza en la mitigacion de
riesgos por parte del Emisor como consecuencia de mejores practicas en los
factores ASG [Ambiental, Social y de Gobernanza), asi como los beneficios del
enfoque sastenible en sus operaciones; por lo tanto, el perder dicha designacion
o etiqueta, podria conllevar un incremento en el riesgo del Emisor percibido por
los inversiaonistas, trasladando dichos riesgos a sus valores emitidos. Al percibir
valores mas riesgosos, cualquier persona interesada en adquirir los Bonos
Corporativos Vinculados a la Sostenibilidad en Mercado Secundario exigiria un
mayor rendimiento de éstos a través de una reduccion en el precio a pagar al
inversionista y afectando la posicion de éste. Ademas, la pérdida de designacion o
etiqueta ocasionara la obligacion para el Emisor de oagar un incremento en e
rendimiento generado e incluso le pudiera afectar para futuras emisiones,
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incrementando su costo financiero y afectando la capacidad de cumplimiento del
Emisor.

E. Otros factores de riesgo

Se refieren a los factores de riesgo que tiene el Emisor y los Bonos Corporativos
Vinculados a la Sostenibilidad detallados en el presente Prospecto que no fueron
descritos en |os riesgos inherentes, |os riesgos ajenos, ni en los riesgos de los valores
detallados anteriormente.

Riesgo de fucrza mayor

El acaecimiento de situaciones como desastres naturales, relativos a condiciones
climaticas o de cualguier otra indole como revolucion, guerra civil, estado de sitio,
epidemias, panderrias, etcétera, podria reducir los ingresos de Ciudad Comercial,
incluso, afectar al pais a tal punto que la economia se viera paralizada por un
determinado periodo de tiempo. Cualquier otro factor de fuerza mayor que
imposibilitara al Emisor de realizar sus transacciones comerciales en forma normal,
afectarfa los resultados de este, pudiendo verse disminuido el desarrollo de sus
proyectos y la prestacion de servicios y, por ende, podria tener un impacto directo
en la capacidad de Ciudad Comercial para hacer frente a sus obligaciones.

Riesgo por revaluacién de las propiedades

Las ganancias por valor razonable reflejadas en los estados financieros del Emisor
consisten en un criterio del auditor externo y recae bajo su exclusiva
responsabilidad, en el entendide que pudieran existir diversidad de criterios sobre
la manera de reflejar dichas apreciaciones de las propiedades de inversion. Por lo
tanto, existe un riesgo de que, al cambiar el criterio sobre |la farma de contabilizar
dichas revaluaciones de las propiedades, pudiendo tener efectos fiscales o
financieros al momento del célculo de ciertos indices que incluyan tal efecto.
Asimismo, es importante resaltar que las variaciones en el valor de las propiedades
de inversion pudiesen afectar las razones de solvencia, lo que a su vez podria tener
consecuencias en la percepcion del riesgo por parte de |os Inversionistas.

F. Nivel de Apalancamiento y sistema de pago

.

Nivel de apalancamiento

Como se aprecia en los indices financieros de endeudamiento incluidos en el presente
Prospecto, al 31 de diciembre de 2023, la razdén de endeudamiento (pasivos
totales/activos totales) de Ciudad Comercial, S.A., se encontraba en 55.36%.

Dado que, a la fecha, el Emisor no cuenta con valores en circulacion, a la fecha no
existe relacién entre los flujos de efectivo provenientes del negocio y el cumplimiento
de las obligaciones generadas por los valores.

it

Se

Proyecciones Financieras
adjunta como Anexo al presente Prospecto el Estado de Flujo de Efectivo

proyectado a 10 afios, el cual fue preparado por el Emisor con base en supuestos que
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se presentan con el unico propésito de ilustracian para el Inversionista, por lo que las
mismas no constituyen una aseveracién en firme sobre la evolucidén futura
determinada. Cabe resaltar, que el Emisor supone la colocacion del 100% del monto
autorizado en esta Emisidn bajo Programa con la salvedad de haber aportade bienes
o flujos adicionales al Fideicomiso y de tener la aprabacion de IDC Valores, S.A.

3. Otros datos

A, Competitividad del Emisor.
i.  Posicién competitiva del emisor

Ciudad Comercial, S.A. es una sociedad constituida para participar en el mercado
inmobiliaric comercial de [a Repiblica de Guatemala. El grupo al que pertenece es una
organizacidn lider en el desarrollo de comunidades integrales con base a entornos
sostenibles e innovadores. Entre sus productes ofrecidos, Ciudad Comercial se encarga
de la wurbanizacién de centros comerciales, asi ¢como en brindar servicios de
arrendamiento, parqueos y comerciales o mercadeo a Ciudad Cayala.

ii.  Principales competidores en el mercado

Ciudad Comercial, ademas, forma parte de un centro comercial reconocido
nacionalmente por sus servicios y urbanizacién. Cabe resaltar que, por ser un centro
comercial, presenta diferentes competidores ubicados en zona 16 o en las zonas
aledanas, siempre dentro de la Ciudad de Guatemala.

Ciudad Comercial, SA. tiene como enfoque ofrecer opciones de compra y
entretenimiento con el fin de atender a la clase media y la clase alta del pafs. La creciente
demanda ha impulsado el desarrollo de numerosos centros comerciales en zona 16 y
zonas aledafas, entre los cuales se puede mencionar Spazio, Qakland Place Guatemala,
Plaza Fontabella, La Noria, entre otros. Cabe resaliar que Ciudad Comercial tiene, como
principal diferenciador, espacios abiertos que lo distinguen de los centros comerciales
antes mencionados, [o que la ayuda a prevalecer en el gusto de los clientes, considerando
que es la “ciudad que lo tiene todo”.

ii.  Dependencia del emisor

El Emisor no tiene dependencia alguna sobre cualquier proteccidn gubernamental o
legislacion que promueva la inversidon o respecto a patentes, licencias o de contratos
industriales, comerciales o financieros.

8. Politica de Inversiones

A la fecha, Ciudad Comercial no cuenta con ninguna politica de inversion. Asirnismo, se
considera importante hacer del conocimiento del Inversionista que Ciudad Comercial
puede invertir en otras sociedades, asi como en otros proyectos inmobiliarios durante el
transcurso de la Oferta Publica bursétil que considere le sean beneficiosos para sus
operaciones; para lo cual podré realizar posteriores emisiones de valores, bursétiles y
extrabursétiles, en series distintas con sus propias caracteristicas, sin afectar la presente
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Oferta Publica bursatil, siempre que para la obtencion de dicho financiamiento no se
contemplen los flujos provenientes de la emision descrita en este Prospecto.

i.  Breve descripcion de activos fijos.
Las propiedades de inversion de Ciudad Comercial se conforman por bienes
inmueblesy sus construcciones. Estos incluyen edificios que se rentan a largo plazo

y a los gue presta mantenimiento para generar rentas mediante contratos de
arrendamiento.

Dentro de |os activos fijos mas importantes de Ciudad Comercial se encuentran las
propiedades de inversién que consisten en los terrenos, edificios y construcciones
en proceso. Al 31 de diciembre de 2023, éstos representan el 93.27% de los
activos totales. Cabe resaltar gue Grupo Cayala disend los proyectos
habitacionales Edificio Granada, Lirios | y Lirios Il con el fin de arrendar el primer
nivel de estos a las dreas comerciales. A continuacion, se detalla el desglose de los
activos fijos del Emisor al 31 de diciembre de 2023%:

Valor en libros al

Costo Valor razonable J1f12/2023

Paseo Fase Iy ll Q 578,965,674 Q 276,354,641 Q 855,320,315
Terrenos varios 220,329 358,191 578,520
Linos | 20,119,148 18,959,764 39,078,912
Lirios I 24 748,546 25,140,921 49,889 467
Club La Reserva 17,374,287 60,884,765 78,259,052
El Campanario 2,557,029 - 2,557,029
Distrito Empresanal 149,655,526 82,796,060 232.491 586
Distneo Moda 148,271,854 158,333.28 306,605.141
Cardales 112,611,480 8,896,648 121,508,128
Belesa 4,590,857 - 588,751 4,002,106
Decimo 57.718,793 28,992,144 87,710,937
Plaza Cayala 27,012,754 57,766,934 84,779,688
Plazas 35,624,880 13951, 766 49 576,645

Q. 1,179,511 157 a. 732,848,370 Q 1,912,357,527

© Las propiedades de inversion, principalmente construcciones, se registran a su valor razonable. Los cambios
en los valores razonables se presentan como parte del resultado del afio. El valor razonable de las propiedades
de inversion fue determinado a través de una valuacidn realizada por valuadores independientes del Emisor.
El valor razonable se determind con base en el enfoque de mercado comparado, que refleja los precios de
transacciones recientes para propiedades similares. Todo esto se detalla en la nota 11 de los estados
financieros auditados a diciembre de 2023 y en el apartado de revaluacion de los activos en la seccion de
Anexos del presente Prospecto.
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i, Inversiones en otras sociedades
Al 31 de diciembre de 2023, Ciudad Camercial, S.A. no tiene inversiones en otras
sociedades.

i, Inversiones en curso de realizacion
Actualmente, Ciudad Comercial cuenta con inversiones en curso de realizacion
para los proyectos de Plaza Nogales, cuya ocupacion total es del 100% y ha
iniciado operaciones en julio del 2023.

tv.  Principales inversiones futuras
Ciudad Comercial, S.A. tiene planificada construir una nueva plaza comercial bajo
el nombre de "Plaza Palmeras", lo cual conllevard una inversion aproximada de
US$5,000,000.00. El proyecto se encuentra actualmente en fase de diseno y
planificacion de urbanizacion.

C. Descripcion de emisiones anteriores

Ciudad Comercial, S.A. no ha tenido emisiones previas que se havan inscrito para Oferta
Publica bursatil.

D. Descripcion de emisiones vigentes

Ciudad Comercial no cuenta con emisiones vigentes inscritas para Oferta Pablica bursatil
adicionales al programa de emision descrito en el presente Prospecto.

E. Indicacion de algun tipo de acuerdo, condicionante o acuerdo compromisorio de la
Emision bajo Programa

Covenant de la Emision bajo Programa.

Ciudad Comercial, SA. se compromete a:

a) ElEmisor, Ciudad Comercial, S.A. sera quien administre activamente el negocio.
b) Descripcion de las garantias que respaldan los valores:

e FEl Emisor constituyo un Fideicomiso Irrevocable de Garantia, Administracién y
Pago, con la entidad Financiera Industrial, Sociedad Andnima, en los términos
contenidos en el presente Prospecto, asi como con lo regulada en su
respectivo documento de constitucion.

e El Emisor transmitid todaos los activas, derechos y bienes necesarios para la
constitucién de la garantia suficiente, en los términos que se acordaron en el
Contrato de Fideicomiso Irrevocable de Garantia, Administracion y Pago.

e El Emisor respondera de manera ilimitada con todos los activos y derechaos
enajenables al momento de exigirse el cumplimiento de las obligaciones que
surgen de los Bonos Corporativos y la Emision bajo Programa.

c) No distribucién de dividendos: La Sociedad no podra, durante el plazo de la

Emisién bajo Programa, decretar la distribucion de dividendos a sus accionistas.
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d)

e)

iv.

a)

b)

Endeudamiento: La Sociedad no tiene previsto contratar deuda con una entidad

financiera, bancaria o de cualquier naturaleza durante el plazo de la Emision bajo

Programa. No obstante, en caso contrate cualquier deuda con una entidad

financiera, bancaria o de cualquier otra naturaleza por un monte superior a los

cinco millones de délares de los Estadeos Unidos de América {US55,000,000.00)
deberd de informarie por escrito a IDC Valores, Sociedad Andnima y a los

Inversionistas por los medios establecidos en las disposiciones normativas de

Bolsa de Valores Nacional, S.A.

Maonto de la emisidn: Inicialmente, el Emisor se compromete a no colocar Bonos

Corporativos por un monto superior a los veinte millones de ddlares de los Estados

Unidos de América (US$20,000,000.00). En caso el Emisor desee ofrecer la

colocacidon de los valores restantes, hasta por el monto méximo autorizado,

deberé:

« Contar con la autorizacion expresa y por escrito de IDC Valores, S.A.

e Aportar bienes inmuebles y/o flujos adicionales al Fideicomiso lrrevocable de
Garantla, Administracién y Pago, en la medida que IDC Valores, S.A. y
Financiera Industrial, S.A. consideren suficiente para garantizar el
cumplimiento de las obligaciones de pago derivadas de la presente Emision
bajo Programa.

Cabe resaltar que, aunque el compromiso del Emisor es emitir, inicialmente, hasta
US$20MM, las proyecciones han sido presentadas con la colocacién del 100% del
monto autorizado, es decir, US$50MM (con [a distribucidn anual sefialada en
dichas proyecciones) con fines ilustrativos.

Limitaciones adquiridas previe a g Emision bajo Programa para con otras
instituciones.
Ciudad Comercial, S.A. cuenta con pactos o compromisos especificos contenidos
en los financiamientas vigentes a la fecha en que se autoriza la presente Emisién,
los cuales se detallan a continuacidn:

En virtud de la escritura publica némero 173 autorizada en la Ciudad de
Guatemala, el 30 de diciembre del ado 2021 por la Notarfa Katherine Ivonn
Recinos Vasquez, que contiene un contrato de crédito bancario, el Emisor tiene
prohibido acordar la disminucion de su capital o emitir acciones preferentes,
bonos y/o cualquier otro titulo que represente la creacion de obligaciones
privilegiadas, bajo el entendido de que si asi lo hiciere el Banco podra dar por
vencido el plazo del presente financiamiento y exigir de inmediato el pago del
mismo.

En virtud de la escritura pudblica nimero 176 autorizada en la Ciudad de
Guatemala, el 30 de diciembre del afic 2021 por la Notaria Katherine lvonn
Recinos Vasquez, que contiene un contrato de crédito bancario, el Emisor tiene
prohibido acordar ‘a disminucion de su capital o emitir acciones preferentes,
bonos y/o cualquier otro titule que represente la creacién de obligaciones
privilegiadas, bajo ef entendido de que si asi lo hiciere el Banco podra dar por
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vencido el plazo del presente financiamiento y exigir de inmediato el pago del
misma,

c) En virtud de la escritura puablica nimero 178 autorizada en la Ciudad de
Guatemala, el 30 de diciembre del afo 2021 por la Notaria Katherine Ivann
Recincs Vasquez, que contiene un contrate de crédito bancario, el Emisor tiene
prohibide acordar la disminucién de su capital o emitir acciones preferentes,
bonos y/o cualquier otro titulo que represente la creacién de obligaciones
privilegiadas, bajo ¢! entendido de gue si asi lo hiciere el Banco podra dar por
vencido el plazo del presente financiamiento vy exigir de inmediato el pago del
mismo.

d) En virtud de la escritura piblica nimero 329 autorizada en la Ciudad de
Guatemala, el 24 de noviembre del afio 2017 por el Notario Carlos Enrique
Godinez Hidalge, que contiene un contrato de crédito con garantia hipotecaria, el
Ermisor se compromete a no otorgar fianzas, avales, participar como deudor o
codeudor, © participar como garants, en operaciones crediticias que
comprometan su patrimonio, con otros acreedores bancarios o no, salvo que
cuente con aprobacidn expresa y previa del Banco.

Cabe resaltar que, la administracién de Ciudad Comercial ha pedido la anuencia de
Banco Industrial, S.A., su principal financista, para poder llevar a cabo la emisién de
estos Bonos Corporativos a través de Bolsa de Valeores Nacional, S.A,, la cual fue
otorgada expresamente.

4 Vinculacién a la Sostenibilidad

Ciudad Comercial, S.A. esta llevando a cabo su primera emisién mediante Oferta Piblica
bursatil de Bonos Corporatives Vinculados a la Sostenibilidad, convirtiéndose en la
primera entidad corporativa del sector inmobiliario en Guatemala en utilizar este tipo de
instrurmentos de financiamiento sostenible. La particularidad de esta etiqueta radica en la
vinculacion de los valores emitidos a determinadas metas especificas en materia de
sostenibilidad. Esta iniciativa muestra el compromiso de Ciudad Comercial en generar un
impacto socisl-ambiental positivo, reciclando y reutilizando los residuos obsocletos
generados por la operacion del negocio. De esta manera, Cludad Comercial genera un
impacto en el desarrollo y educacién de las personas, el ambiente y la economia del pais.

A, Marco de Sostenibilidad

Ei Emisor prepard el marco de sostenibilidad tomando en cuenta el desemperio al afo
2022 como linea base, el cual se encuentra en la seccidon de “Anexos” del presente
Prospecto. Tal como lo describe el Emisor en este marco, la estrategia de Ciudad
Comercial incorpora |a sostenibilidad ambiental en la que refleja su compromiso con el
desarrollo de la sociedad guatemalteca. Dicha estrategia se orienta para establecer y
garantizar una operacién responsable, transparente, justa y que contribuya a la transicidn
hacia una economia sustentable. La estrategia se basa en los tres pilares que se describen
a continuacion:
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e Nuestra ciudad: Eje a través de la cual se busca fortalecer a las comunidades del
ambito de influencia y resguardar a Ciudad Cayala.

o Nuestra razon de ser: Eje a través del cual se busca cuidar al talento humano,
valorarlo y contribuir a mejorar su futuro.

» Nuestre ambiente: Eje que busca disminuir el porcentaje de desechos obsoletos y
generar una cultura de reciclaje, asi como la reutilizacién de desechos en Ciudad
Cayala.

Ciudad Cayald cuenta con un programa de responsabilidad ambiental y social lfamado
Cayald Eco-Social, que incentiva el cuidado del medio ambiente mediante la utilizecion
de materiales de bajo impacto y proyectos sociales en favor de la comunidad. Desde el
2015 se ha responsabilizado por liderar proyectos sostenibles para el Grupo y en el 2022
Grupo Cayald gand el premio al Proyecto de Construccidén Sostenible vinculado a la
gestién de Cayald Eco-Social otorgado por Cemix, empresa mexicana que se dedica a la
produccién y distribucion de productos de construccion.

lL.a estrategia de sostenibilidad de la Companiia y compromisos medicambientales son la
piedra angular para la emisién de Bonos Corporativos Vinculados a la Sostenibifidad. En
general, estos instrumentos buscan seguir desarroliando el rol clave que los mercados
financieros puedan contribuir en el financiamiento del sector corporativo y motivar a las
companias que contribuyen a la sostenibilidad desde una perspectiva ambiental, social y
de gobiemo corporative (ESG, por sus siglas en inglés}. El Emisor considera gue sus Bonos
Corporativos Vinculados a la Sostenibilidad seran un componente clave para financiar su
estrategia en adelante y lo ayudaran a cumplir con sus metas de sostenibilidad,
econdmicas y operativas,

El marco estd establecido de conformidad con los "principios de los bonos vinculados a
la sostenibilidad” (sustainability-linked bond principles o "SLBP's”) de ICMA y permitira
tener un mecanismo para conectar el desempefio ambiental y social del Emisor con sus
metas financieras y estrategias de fondeo, reforzando su compromise con sus grupos de
interés e inversionistas, su gente, su comunidad vy su planeta. Los SLBP's 2020 son
establecidos por ICMA y determinan lineamientos que recomiendan caracteristicas
alineadas a las buenas practicas para estructuracién, divulgacién y presentacion de
informes en la emisidn de los Bonos Corporativos Vinculados a la Sostenibilidad.

Los SLBP’s son guias de proceso voluntario que describen las mejores practicas para que
estos instrumentos financieros incorporen futuros logros en el dmbito de ESG vy
promuevan la homogeneidad en el desarrollo del mercado de valores vincutados a Ia
sostenibilidad, mediante una descripcién detallada del proceso de emisian de un bono o
cualguier valor vinculado a la sostenibilidad. El marco estd basado en los cinco
componentes de los SLBP's:

Seleccidn de los indicadores clave de desempefio ("KPI's").

Calibracion de os objetivos de desempeno de sostenibilidad (“SPT's").
Caracteristicas de los Bonos Corporativos Vinculados a la Sostenibilidad.
Presentacion de informes.

Verificacidn.

Vawh =
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B. Indicadores Clave de Desempeno (KPI's) y Objetivos de Desempeno de

Sostenibilidad (SPT's).

Esta Emisian de Bonos Corporativos Vinculados a la Sostenibilidad se encuentra sujeta al
logro de Metas de Desemperio de Sostenibilidad (Sustainahility Performance Targets-
SPT's, por sus siglas en inglés).

Descripcion del KPI

Para Ciudad Cayala, la sostenibilidad ambiental siempre ha sido una prioridad, es porello
que el Emisor esta consciente que la cantidad de residuas que se generan en las
operaciones, comerciales, de construccion y operacion inmooiliaria deben de ser
reutilizados para generar un impacto positivo.

El objetivo de Ciudad Comercial, S.A. es contribuir a disminuir las toneladas de residuos
que llegan a los vertederos municipales. Desde el ario 2015, el G-upo inicié clasificando
los residuos generados en sus instalaciones, separandolos por materiales reciclables,
organicos y co-procesables, para asi poder reutilizarlos o enviarlos a un adecuado

tratamiento.

Las métricas de recoleccion de residucs han mejorado significativamente a través de |os
anos, siendo que en el 2015 promedid un 50% del material clasificado y no destinado a
vertederos municipales, si no reutilizados o enviados a tratamiento. A continuacion, se
detallan las metas que el grupo se ha fijado para impactar de manera positiva al medio
ambiente conforme la reduccién de residuos obsoletos destinados al vertedero.

Metas:

Porcentaje de residuos
clasificades y destinados
al tratarnienta ¥
reutilizacidn (toneladas de
residuos  reutilizados vy
tratacdos/ toneladas totales
de residuos).

50%

60%

65%

68%

Meta (SPT)
2030

Aumentar al
83% los
residuos
clasificados
destinados  al
tratamiento vy
reutilizacién
para el afro
2030 a partir
de la linea
base 2022
(65%).
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C. Caracteristicas de los Bonos Corporativos Vinculados a la Sostenibilidad

Los Bonos Corporativos Vinculados a la Sostenibilidad de Ciudad Comercial, 5.A. tienen
caracteristicas financieras ligadas al SPT definido en el apartado anterior. Esta vinculacion
conlleva un incremento en la tasa de interés, si el SPT respectivo no es alcanzado, de
conformidad con lo deserito en el apartado siguiente. Dado el tipo de valor descrito en
los principios aplicables, Ciudad Comercial no estd obligada a usar los recursos de esta
emisién de Bonos Corporativos Vinculados a la Sostenibilidad para inversiones en
proyectos verdes o sociales, siendo los indicadores y las metas descritas mas adelante los
compromisos del Emisor.

D. Circunstancias de pérdida de designacion o etiqueta de "valores vinculados a la
sostenibilidad”

Los Benos Corporativos Vinculados a la Sostenibilidad podran perder su designacion o
etigueta de “valores vinculados a la sostenibilidad” como consecuencia del
incumplimiento del KPI mencionado en las Metas de Desempefio de Sostenibilidad y
determinados en el marco emitido por el Emisor y descritos en el presente Prospecto en
los incisos anteriores. Para determinar el cumplimiento o incumplimiento de las metas
establecidas, Ciudad Comercial requerird a una entidad calificadora y verificadora de
valores o un profesional independiente con experiencia en temas de sostenibilidad,
ambientales y sociales [a actualizacién de dicho informe cada afio y este se publicara junto
con la actualizacion anual del Prospecto de la emisidn, asi como se dara a conocer en la
Asamblea General de Accionistas.

La pérdida de la designacién o etiqueta de vinculacién a la sostenibilidad ocasionara un
incremento de veinticinco (25) puntos basicos en |os intereses descritos en el Aviso de
Oferta Pablica (AOP) de cada serie. Dicho incremento se computard y aplicard en
beneficio del inversionista hasta después de realizar el pago correspondiente de intereses
que esté por vencer y a partir del primer dia del plazo de pago siguiente a la fecha en que
se emita la opinidn de actualizacidn del tercero independiente; es decir que, no aplicara
sobre intereses corridos ni sobre los que correspondan al periodo de pago dentro del
cual se emite la opinion del tercero independiente. En caso de la pérdida de designacion
o etiqueta, éste hecho se les comunicara a fos inversionistas en la Asamblea General Anual
de Accionistas y se e nformard a Bolsa de Valores Nacional a través de la actualizacién
mensual de la informacion del Emisor. Asimismo, se le enviaré un correo a los
inversionistas en donde se les comunicara cualquier posible cambio en la designacién o
etiqueta de estos Bonos Corporativos Vinculados a la Sostenibilidad.

E. Presentacidn de informe o reportes

Ciudad Comercial, S.A. dard a conocer anualmente, a través de la Asamblea General
Anual de Accionistas y a través de |a actualizacion mensual de la informacién del Emisor
remitida a Bolsa de Valores Macional, S.A,, un reporte que deherd incluir:

¢ informacidn sobre los SPT's contra las KPI's seleccionados.
«  Cualquier informacion relevante que permita a los inversionistas monitorear otros
aspectos del progreso de los SPT's.

La informacidn también puede incluir, cuando sea posible:
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o Una explicacién cuantitativa y cualitativa de la contribucion a los factores
principales.

o Cualquier revaluacion de los KPI's y/o la reformulacion de los SPT's o ajustes en el
alcance o en las bases de medicidn de los KPI's,

F. Pacific Corporate Sustainability (PCS) como entidad emisora del Informe de Segunda
Opinion sobre la Vinculacion a la Sostenibilidad de los Bonos Corparativos

Pacific Corporate Sustainability (PCS, por sus siglas) es una entidad que tiene como
proposito la integracion de estandares de sostenibilidad a las estrategias de negacio,
partiendo de las tendencias globales que benefician a los clientes ante potenciales
inversionistas y la sociedad. PCS es activo promator de las finanzas sostenibles como
verificador autorizado por el “Climate Bonds Initiative” (CBI) con cobertura a nivel de
América Latina y El Caribe y se encuentra adherido a los Principios de Inversion
Responsable (PRI) impulsados por la Organizacion de las Naciones Unidas. En cuanto a su
experiencia, PCS ha brindado asistencia técnica en planes de sostenibilidad a empresas
de diversos sectores entre los que se encuentran energia, gas, alimentos y materiales, ha
elaborado reportes de sostenibilidad y reportes integrados, ha validado buenas practicas
de Gobierno Corparativo para mas de 40 entidades en la region, ha disefiado estrategias
de banca sostenible para entidades financieras en Ecuador y Republica Dominicana. PCS
ha elaborado mas de 14 informes de sequnda opinién y 5 verificaciones para obtener la
certificacion de CBI en Latinoamérica, entre la que se encuentran emisiones pioneras
como la primera emision verde certificada para el sector hidroeléctrico del munde.

(3. Opinién sobre Bonos Corporatives Vinculados a la Sostenibilidadl.

Ciudad Comercial, S.A. encargo a Pacific Corporate Sustainability (PCS) la elaboracian de
un Infarme de Segunda Opinidn en el marco de la emisién de los Bonos Corporativos
Vinculados a la Sostenibilidad, que toma como base los Principios de Bonos Vinculados a
la Sostenibilidad de la Asociacion Internacional de Mercado de Capitales. El informe
emitido por PCS al mes de marzo de 2023 se adjunta como Anexo a este Prospecto; en el
mismo se detalla el compromise de Ciudad Comercial con la promocion de contribuir al
desarrollo de comunidades innovadoras y sostenibles, De acuerdo con PCS, Ciudad
Comercial con su KPl y SPT demuestra tener un alta nivel de ambicién y contribuye de
manera significativa con un compromiso razonable con la sostenibilidad y economia
circular, através de la clasificacion y tratamiento del 83% de los residuos totales generados
en su operacion, Esta meta posiciona a Ciudad Comercial como un referente importante
en la gestion de residuos a nivel sectorial y nacional e internacional para contribuir con la
conservacion del medio ambiente y los recursos naturales. PCS considera que la emisién
de los Bonos Corporativos Vinculados a la Sostenibilidad de Ciudad Comercial se alinea
con los cinco componentes de los Principios de Bonos vinculados a la Sostenibilidad de
la ICMA emitidos en junio 2020.
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. CARACTERISTICAS DE LA EMISION BAJO PROGRAMA

1. Caracteristicas de los valores, condiciones y reglas de la Emision bajo
Programa

A. Denominacion de a Emision bajo Programa y clave de cotizacion
La denominacion de los valores ofrecidos es "BONOS CORPORATIVOS VINCULADOS A
LA SOSTENIBILIDAD CAYALA DOLARES 1" con clave cotizacion “BCVSCAYALAS1".

B. Descripcion de las resoluciones que dan origen a la Emision bajo Programa

La presente Emision bajo Programa quedd autorizada por la Asamblea General
Extraordinaria de Accionistas con caracter de Totalitaria del Emisor de fecha 05 de
septiembre de 2024, en la cual se determinaron cada una de las caracteristicas de la
Emision bajo Programa vy los valores.

C. Cupo global de la Emisién bajo Programa
El cupo global de la Emisian bajo Programa es de hasta cincuenta millones de délares de
los Estados Unidos de América (US$50,000,000.00)

D. Descripcion del tipo y clase de valor o instrumento

Los Bonos Corporatives Vinculados a la Sostenibilidad son valores de deuda, seran titulos
de crédito atipicos, de conformidad con el articulo dos de la Ley del Mercado de Valores
y Mercancias, denominados Bonos Corporativos y estardn vinculados a la sostenibilidad.
Estos se emitirdn y regiran por las disposiciones establecidas en la Ley del Mercado de
Valores y Mercancias, su Reglamento, las disposiciones establecidas en la Asamblea
General Extraordinaria de Accionistas mencionada anteriormente, en el pacto social de |a
Sociedad, el presente Prospecto, el Aviso de Oferta Publica respectivo y lo dispuesto en
el Cédigo de Comercio, en lo que resulte aplicable. Los Bonos Corporativos seran
representados mediante anotaciones en cuenta y se emitirdn de conformidad con la Ley
del Mercado de Valores y Mercancias y la normativa interna de Bolsa de Valores Nacional,
Sociedad Andnima y Central de Valores Nacional, Sociedad Anénima.

E. Cantidad, imparte y miltiplos de los valores a emitir

El nimero de valores serd indeterminado. Los Banos Corporativos que conforman la
presente Oferta Publica bursatil tendrén un valor naminal de US$1,000.00 cada uno. En
mercado primario, la inversidén minima serad de US$5,000.00, y a partir de esta suma,
podran invertirse en multiplos nominales de US$1,000.00.

Los valores carrespondientes al presente programa podran ser agrupados en series que
seran identificadas en forma alfanumérica.

Cada una de las series de Bonos Corporativos Vinculados a la Sostenibilidad que integren

el programa podran tener diferentes caracteristicas, pero dentro de cada serie, los Bonos
emitidos conferiran iguales derechos.
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Las series se constituiran conforme a lo adjudicado en las respectivas subastas holandesas,

sujetas al monto que oportunamente determine el Emisor en el respectivo Aviso de Oferta
Publica (AOP).

Los Bonos Corporativos Vinculados a la Sostenibilidad seran estandarizados conforme las
normas, usos y practicas de Bolsa de Valores Nacional, Sociedad Anénima. Los Bonos
Corporativos Vinculados a la Sostenibilidad no requerirdn de protesto ni de ninguna otra
diligencia para que su tenedor puede ejercer los derechos que confiere.

F. Destino de los fondos

Los fondos provenientes de la colocacién de los valores de la presente Emisidn bajo
Programa mediante Oferta Pablica bursatil serdn utilizados por el Emisor con el fin de
sustituir deuda adquirida para el funcionamiento ordinario de su negocio, asi como capital
de trabajo para su operacion.

G. Moneda
Los titulos valores derivados de la presente Emisién bajo Programa estaran expresados en
délares de Estados Unidos de América,

H. Valor nominal

El valor nominal de los valores de la presente Emision bajo Programa, es decir su
denominacion, sera de mil ddlares de los Estados Unidas de América (US$1,000.00) cada
una.

[.  Monto minimo de Inversion

La postura minima de demanda en Mercado Primario sera de cinco mil ddlares de los
Estados Unidos de América (US$5,000.00), por Inversionista. El agente de bolsa a cargo
de la colocacion no tomaré en cuenta las posturas de demanda por cantidades inferiores
a las agui sefaladas, salvo que exista autorizacién previa por parte del érgano de
administracion del Emisor. Las negociaciones subsecuentes realizadas por los
inversionistas en Mercado Secundario no tendran montos minimos a demandar.

J Fecha de emision

Se refiere a la fecha en la que se considera emitido un valor y a partir de la cual este
comienza a generar intereses; a esta fecha, para cada potencial serie en particular, que se
daré a conocer en el respectivo Aviso de Oferta Publica (AOP) en donde se convoque a
subasta holandesa.

K. Fecha de liquidacion de los Bonos Carporativos

La fecha de liquidacién es la fecha en la que se realiza el pago de los valores adquiridos y
el respectivo crédito de estos a favor del Inversionista; es decir, se refiere a la fecha en que
el Inversionista recibe el crédito a su nombre por el valor representado mediante



anotaciones en cuenta que se liquida, contra la recepcion de los fondos por parte del
Emisor.

L. Mercado

Esta Emisién fue inscrita para Oferta Publica bursétil en BVN y podra ser adquirida en
Mercado Primarioc y negociada en Mercado Secundario, conforme a lo resuelto por el
Emisor.

M. Precio de colocacién, precic de suscripcion

Los valores de la presente Emision bajo Programa seran colocados inicialmente a su valor
nominal. Del mismo modo se procederd en caso de otorgarse un contrato de suscripcion
{conforme la Ley del Mercado de Valores y Mercancias). Luego de que en la primera
subasta se determine la tasa de interés, en las colocaciones y negociaciones subsecuentes
los valores podran adquirirse o negociarse con prima o descuento.

N. Descripcidn de garantias que respaldan los valores y fondo de reserva de intereses

El Emisor y Sistemas Electronicos de Contabilidad, S. A. {una sociedad relacionada con
Grupo Cayald cuya actividad principal es el arrendamiento de bienes inmuebles y es
propietaria de la finca conocida comercialmente como “Cardales de Cayald”)
constituyeron un Fideicomiso Irrevocable de Garantia, Administracion y Pago, con fa
entidad Financiera Industrial, Sociedad Andnima, al cual:

Sistemas Electrénicos de Contabilidad, S.A. apoitd el bien inmueble inscrito en
el Registro General de la Propiedad come finca deoscientos noventa y nueve
(299), folio sesenta y cinco (65), del libro dos mil cuarenta y dos (2042) de
Guatemala, conocido comercialmente como *Cardales de Cayald®, el cual
garantizard todas las cbligaciones derivadas de la presente Emisién,
incluyendo el pago de intereses y capital de los Bonos Corporativos.
Aportacidn al Fideicomiso que quedd debidamente inscrita en el Registro
General de la Propiedad.

i. Lla Sociedad aportd las construcciones y/o edificaciones que ha desarrollado
sobre el bien inmueble descrito anteriormente, el cual garantizara todas {as
obligaciones derivadas de la presente Emision, incluyendo el pago de
intereses y capital de los Bonos Corporatives.

iii. La Sociedad aportard los flujos cansistentes de las rentas, cuotas de
mantenimiento, parqueos y cualquier otro ingreso derivados de la explotacidn
comercial de Cardales de Cayald, suficientes para realizar el pago de los
intereses derivados de la presente Emisién bajo Programa; obligéndose a
mantener en todo momento, mientras dure fa Emision bajo Programa, un ratio
de cobertura del valor de los flujos anualizados aportades al Fideicomiso
Irrevocable de Garantia, Administracion y Pago, de un minimo de doce por
ciento (12%) scbre el valor naminal de los Bonos Corporativos en circulacion.
La transmision de los fondos necesarios para dar cumplimiento a las
obligaciones derivadas de la presente Emisién, se harad de conformidad con lo
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indicado en |a seccidn “C. Informacion sobre intereses y capital”, apartado "iii.
Procedimiento de pago de intereses”,

iv.  La Sociedad entregard al Fiduciario el monto correspendiente a pago de
capital (es decir, el valor nominal de los Bonos Carporativos), con por lo menos
seis (6) meses de anticipacidn a la fecha fijada para el pago de capital de dichos
valores de deuda.

La Sociedad, a través del Fideicomiso, constituird un fondo de reserva en el que deposite
la cantidad correspondiente a un semestre completo de intereses correspondientes a los
valores en circulacion, en el contrato de fondo de inversion denominado "Fondo Liquido
de Inversién Délares IDC” (FL.$) administrado por IDC Valores, S.A. e inscrito en el RMVM
bajo el cédigo 010300009, hecho que informard oportunamerte a los inversionistas
mediante los mecanismos de divulgacion de Bolsa de Valores Nacional, S.A.

El Fideicomiso Irrevocable de Garantia, Administracion y Pago quedd constituido
mediante escritura publica nimere 167 autorizada en la ciudad de Guatemala el 20 de
septiernbre de 2024 por la Notario Dorys Mariella Flores Urrutia y fue ampliado mediante
escritura pablica nimero 36 autorizada en la ciudad de Guaternala el 12 de noviembre de
2024 por la Notario Maria Mercedes Valencia Juérez.

Cabe resaltar que, al ser una emisién de valores de deuda, la Sociedad, ademas,
responderd de manera ilimitada con tados los activos y derechos enajenables al momento
de exigirse el cumplimiento de las aobligaciones que surgen de los Bonos Corporativos y
la Emision bajo Programa.

Q. Descripeidn de los derechos vinculados a los valores

Al tratarse de valores atipicos de conformidad con el articuto 2 de la Ley del Mercado de
Valores y Mercancias, el marco juridico aplicable a los Bonos Corporativos sera lo
dispuesto en la resclucidn de la Asamblea General Extracrdinaria de Accionistas de fecha
05 de septiembre de 2024, las disposiciones comunes del Cdédige Civil v por las
disposiciones generales aplicables a los titulos de crédito contenidas en el Cadigo de
Comercio.

Los Inversionistas que lleguen a ser adjudicados como titulares de los Bonos Corporativos
ofrecidos en la Emision bajo Programa tendrén, ademas de los establecidos por la ley, los
siguientes derechos:

» A recibir los intereses ofrecidos por el Emisor, segan sean determinados en cada
subasta holandesa, con la periodicidad indicada en el Aviso de Oferta Publica
(AOP} respectiva.

» Arecibir los intereses moratorios acordados por el Emisor en caso de pago tardio
de los intereses mencionados en el punto anterior.

» A recibir el pago del capital al vencimienta del valor o al momento en gue se
llegase a ejercer algunas de las opciones establecidas por el Emisor en el Aviso de
Oferta Publica (AOP),

» Cualquier otro derecho establecide en este prospecto y/o en ¢l AQP.
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Los derechos de los Inversionistas no estan vinculados ni subordinados a otras
obligaciones contraidas por el Emisor, por lo cual, todos los Inversionistas tendrén los
mismos derechos por cada Bono Corporativo adguirido, los mismos derechos que
cualguier otro acreedor del Emisor.

P. Gastos aplicados al Inversionista por el Emisor

El Emisor no cargaré ningun tipo de gasto al inversionista en la colocacion en Mercado
Primario de los valores; no obstante, el Inversionista debera cubrir cualquier costo y/o
gasto de adquisicion y negociaciéon en Mercado Secundario cobrado por el Agente de
Bolsa, asi como los costos relacionados adquisicion o tenencia de los Banos Corporativos
durante la Emision bajo Programa.

Q. Qpcion de pago anticipado de los Bonos Corporativas par parte del Emisor

El Emisor se reserva el derecho de pagar de forma anticipada, total o parcial, los Bonos
Corporativos que se encuentren en circulacién, segin lo establecido por el Emisor en el
Aviso de Oferta Publica (AOP). En dichos casos, el Emisor deberd de natificarlo al
Inversionista con por lo menos sesenta (60) dias calendario previos a la Fecha del Pago
Anticipado (entendiendose por ésta(s), aquellas en la(s) que el Emisor efectuara el pago
anticipado de los Bonos Corporativos a los Inversionistas, lo cual indicara en el aviso que
envie a los Inversionistas). En la Fecha del Pago Anticipado se realizara el pago del valor
nominal de los Bonos Corporativos y el de los intereses generados hasta el momento.

R. Opcitn de vencimiento anticipado de los Bonos Corporativos a solicitud del
inversionista

Los Inversionistas titulares de Bonos Corporativos tendran derecho a solicitar el
vencimiento anticipado de los valores y el Emisar la obligacion de pagar el valor naminal
de éstos, segun lo establecido por el Emisor en el Aviso de Oferta Publica. En dichos
casos, el Inversionista debera de entregar un aviso por escrito a su Agente Consignatario,
y este, a su vez, al Agente Administrador, con por lo menos noventa (90) dias calendarios
previo a la Fecha de Vencimiento Anticipado (entendiéndose por ésta(s), aquellas en la(s)
que el Emisar efectuara el pago de los Bonos Corporativos a los Inversionistas por la
solicitud del vencimiento anticipado por parte de éstos). El Emisor tomara las resoluciones
corporativas necesarias para dar por vencidos los Bonos Corporativos anticipadamente
que correspondan y, en la Fecha de Vencimienta Anticipado, pagara al Inversionista el
valor nominal de dichos valores, junto con los intereses generados hasta dicha fecha.

S. Aspectos impositivos generales de los valores

La tasa impositiva a la que se encuentran afectos los valores puede variar por cambios de
ley, sin responsabilidad del Emisor. El pago de dichos impuestos se hard mediante
retencion efectuada por el Emisor, y seran entregados a la Administracion Tributaria por
cuenta y a cargo del inversionista. Es importante que el inversionista consulte con un
asesor de impuestos respecto de los efectos que los tributos tienen el rendimiento de
inversién.

Los intereses generados por la inversién en los Bonos Corporativos estan afectos al pago
del diez por ciento (10%) del Impuesto Sobre la Renta (ISR), por concepto de rentas de
capital; dicha tasa podra variar por cambios de la ley.
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I. Representante de |os Inversionistas
La Emision bajo Programa no cuenta con la figura de un representante de los
inversionistas.

U. Denominaciony domicilio de los agentes participantes en la red de colocacion

La entidad 1DC Valores, Sociedad Andnima,
IDC va | ores fungirda como el Agente Estructurador, Agente

Colocador vy, para el caso de Redes de

Colocacion, Agente Lider, a cargo de la Emision
bajo Programa. Las oficinas centrales de IDC Valores, Sociedad Andnima se encuentran
ubicadas en la doce (12) calle dos guion veinticince (2-25) zona diez (10) Edificio Avia,
torre dos (Il) nivel doce (12), municipio de Guatemala, departamento de Guatemala.
Como Agente Colocador y Lider, IDC Valores, S.A. podrda determinar para ciertas
colocaciones la formacion de Redes de Colocacion de las cuales dicha entidad sea el lider.
En todo caso, las especificaciones en este sentido serdn detalladas en los respectivos
Avisos de Oferta Publica (AOP) en donde se convoque a las subastas holandesas
correspondientes,

IDC Valores, S.A. pertenece a IDC Network, corporacion formada en 1995, con méas de 25
anos de experiencia en Centroameérica, brindando servicios de asesoria y consultoria
financiera y gestionando fondos de inversion y proyectos, asi como invirtiendo capital
propio. Sus diversas areas de operacién abarcan: fusiones y adquisiciones en Guatemala,
creacion y gestion de fondos de inversion en empresas de desarrollo tecnolégico y digital,
inclustria de alimentos, entre otros. Asi mismo se han desarrollado proyectos de bienes
raices, estructuracién de proyectos de energia e infraestructura y proyectos sociales, asi
como la generacion de oportunidades de inversion para familias y empresas
guatemaltecas.

V. Entidad Depositaria

Central de Valores Nacional, S A. seréd la entidad depositaria a cargo de la entrega de los
pagos, por concepto de capital e intereses de los valores representados mediante
anotaciones en cuenta (electrovalores), siempre que reciba por parte del Emisor los
fondos correspondientes.

Por lo tanto, las obligaciones que incorparen los valores se pagaran a los Agentes
encargados de los Registros Especificos de Anotaciones en Cuenta a través de Central de
Valores Nacional, S.A., reiterando que, para dicho efecto, el Emisor debera proveer los
fondos necesarias para los respectivas pagos de capital e intereses, asi como instruir a
Central de Valores Nacional, S.A., a través del sistema sobre a quiénes corresponden
dichos pagos.

Es importante hacer notar gue Central de Valores Nacional, S.A., en su calidad de Persona
Obligada ante la Intendencia de Verificacion Especial, IVE, contard con la informacion
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exigida por dicha entidad para efectos del control y prevencién del Lavado de Dinero y
otros Activas, relativa al Emisor de los valores ofrecidos en el presente Prospecto.

W. Entidades Suscriptoras

Actualmente, la presente Emisién bajo Programa no esta sujeta a entidades suscriptoras.
Sin embargo, dependiendo de las negociaciones especiales, pueden llegarse a acuerdos
de suscripcion total o parcial de algiin Agente de Balsa de una o més series determinadas
de los Bonos Corporativos Vinculados a la Sostenibilidad. Cualquier suscripcidon serd
acordada por el Emisor y debidamente notificada a Bolsa de Valores Nacional, S.A. y
deberdn ser colocados por el suscriptor por el mecanismo de subasta holandesa
requerido por BVN.

X. Relaciones del Enuser con el agente colocador

El Emisor e IDC Valores, S.A. (quien funge como Agente Estructurador, Agente Colocador
y, para €l caso de Redes de Colacacion, Agente Lider) mantiene una relacidn contractual.
Para efectos de esta funcion, se cuentan con los acuerdos privados correspondientes.

Y. Forma de circulacidn de los valores

Los Bcnos Corporativos seran representados mediante anotaciones en cuenta
{electrovalores) y por tanto, quedan sujetos al régimen legal respectivo conforme a la Ley
del Mercade de Valores y Mercancias (Decreto 34-96 del Congreso de la Republica) y
adicionalmente a lo establecido en el "Reglamento para la Emisidn e Inscripcion de
Valores Representados mediante Anataciones en Cuenta” de Central de Valores Nacional,
S.A., debiendo las adcuisiciones y las transmisiones anotarse en el Registro Especifico de
Anotaciones en Cuenta (REAC) respective. Para tal efecto, la Sociedad designa a la
entidad Central de Valores Nacional, S.A. y a IDC Valores, S.A., miembro de Boisa de
Valores Nacional, 5.A., para actuar como consignatarios, aceptando desde ya la
reglamentacion que Bolsa de Valores Nacional, S.A. y Central de Vaiores Nacianal, S.A.
tengan al respects, vigente y futura, incluyendo las normas técnicas y operativas para lz
debida vtilizacion de los sistemas electrénicos que se implementen, en especial, pero no
limitado a que las obligaciones que incorporen los valores se pagardn al Agente
encargado de los Registros Especificos de Anoctaciones en Cuenta a través de Central de
Valores Nacional, S.A. Para dicho efecto se deberd proveer los fondos necesarios para
allo, asi como instruir a Central de Valores Nacional, $.A. a través del sistema a quienes les
corresponden dichas pagos. La transferencia de los valores previamente relacionados no
estard sujeta a ninguna aprobacién previa por parte del Organo de Administracién, y por
lo tanto se podra disponer de ellos libremente en mercado secundario. Los Bonos
Corporativos, dado que se emitirdan mediante anotaciones en cuenta, se transferirdn de
un tenedor a otro mediante el proceso establecido por Central de Valores Nacional, S.A.
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2. Condiciones financieras de los valores

A, Ndmero de series a emitir

El nimero de series de las que constard esta Emision bajo Programa sera indeterminado.
Cada vez que el Emisor lo estime conveniente y posterior a la realizacion de la subasta
correspondiente en Bolsa de Valores Nacional, S.A. se emitird una o mas series simultanea
o sucesivamente hasta por el o los montos que decida el Emisor y siempre se una manera
que la totalidad de Bonos Corporativos en circulacion no exceda, en ningin momento,
de cincuenta millones de dolares de las Estados Unidos de América (U5%$50,000,000.00).

Todo lo anterior, sujeto a que se cumpla con los requerimientos minimos para el monto
de las series o, de ser el caso, del nimero de inversionistas, conforme a la normativa
vigente de Bolsa de Valores Nacional, Sociedad Andnima.

- Estar constituida por un monto minimo de Q10,000,000.00 o su equivalente en
Délares de los Estados Unidos de América; o

Estar constituida por un monto minimo de 2.5% del monto global aprobado para
el Emisor en todas sus emisiones o programas vigentes siempre y cuando el monto
de la serie nunca sea menor de 01,000,000.00 o su equivalente en Dolares de los
Estados Unidos de América; o
- Contar con un minimo de 20 Inversionistas, siempre y cuando el monto de la serie
nunca sea menor de Q1,000,000.00 o su equivalente en Cdlares de los Estados
Unidos de América.

B. Plazo de vencimiento de los valores

El plazo de vencimiento de los Bonos Cerporativos correspondiente a cada serie sera
establecido en el respectivo Aviso de Oferta Publica (AOP). Dicho plazo seréd contado &
partir de la fecha de emision de la respectiva serie.

o

C. Informacion sobre intereses y capital

Tasa de interés nominal o tasa maxima de rentabilidad ofrecida

Latasa de interés para cada serie de Bonos Corporativos sera la que se determine en cada
subasta holandesa que sea convocada por medio de un Aviso de Oferta Publica (AOP).
Dicha tasa de interés podra ser fija, variable o mixta. Los valores representados por medio
de anotaciones en cuenta colocados en subastas posteriores a la formacion de la serie
generaran intereses a partir de la fecha en que se haga efectiva la primera adquisicion de
cualquier Bono Corporativo de la serie de que se trate. El pago de los intereses podra
pactarse, para cada serie o tramo, en forma mensual, trimestral, semestral, anual o al
vencimiento, segun lo establecido en los respectivos Avisos de Oferta Piblica (AOP). La
pérdida de la designacién o etigueta de vinculacion a la sostenibilidad ocasionara un
incremento de veinticinco puntos basicos (0.25%) en el interés determinado. Dicho
incremento se computara y aplicara en beneficio del inversionista hasta después de
realizar el pago del periodo que esté par vencer y a partir del primer dia del periodo de
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pago siguiente a la fecha en que se emita la opinién de actuzlizacion del tercero
independiente; es decir, que no aplicard sobre intereses corridos ni sobre los que
correspondan al periodo de pago dentro del cual se emite la opinion del tercero
independiente que confirme la pérdida de |a designacién o etiqueta.

Siguiendo las précticas observadas en los mercados de valores, los cupones
reprasentativos de los intereses que devenguen los Bonos Corporativos bajo programa
BCVSCAYALAST se cubrirdn en su totalidad a la fecha de su vencimiento,
independientemente de;

(1) Si la fecha de adquisicidn en Mercado Primario del bono respectivo coincide
con [a fecha de inicio del plazo del periodo de los intereses; o

(2)Sila fecha de adquisicién en Mercado Frimario del bono respectivo es posterior
a la fecha del inicio del plazo del periodo de los intereses.

Por consiguiente, cuando se presente el supussto descrito en el nimero *(2)" anterior,
para compensar contra la surmna bruta que por concepte de intereses el Inversionista
tendria que recibir al vencimiento del periodo respectivo, se proecedera de la siguiente
rmanera:

o Al valor de adquisicién del bono {que podrd ser a su valor nominal, con prima o
descuento) el Inversionista debera afiadir una suma equivalente al cien por ciento
{100%) de los intereses corridos sobre el valor nominal {el “monto a compensar”)

La diferencia entre lz suma gue el Inversionista hubiera tenido derecho a recibir al
vencimiento del periodo de intereses, menos el importe del “monto a compensar”, serd
el total de los intereses efectivamente devengados v percibides por el Inversionista. El
Impuesto Sobre la Renta por rentas de capital que, en el caso de ser beneficiario afecto
deba retenerse, se calculara, por tanto, teniendo como base imponible dicha diferencia.
Por consiguiente, el importe que recibird al Inversionista al vencimiento del periodo de
intereses esta conformado por el “monto a compensar” mas los intereses después de
retencion de impuesto que le corresponden al Inversionista.

El “monto a compensar” no constituye un ingreso o renta gravable para el Emisor ni un
gasto deducible para el Inversionista, sino gue consiste en el procedimiento
financiero/contable para saldar los intereses, cuyo importe corresponde pagar al
Inversionista.

Para ilustrar lo anterior se muestra el siguiente diagrama, que ilustra el total del importe
que el Inversionista recibird a |a fecha de vencimiento del periodo de intereses del Bonc
Corporativo, en donde:

e £l &rea A ilustra el "monto a compensar” que el Inversionista ha pagado al adquirir en
Mercado Primario el bono corporativo y que al vencer el plazo del periodo de intereses el
Emisor le devuelve,

» E| drea B representa el monto de retencion que realizara el Emisor, por concepto de los
intereses efectivamente devengados, el Inversionista debe tributar come Impuesto Sobre
la Renta por Rentas de Capital.
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o £l drea C muestra el monto de intereses netos que el Inversionista recibird come ingreso.
Por lo tanto, al vencimiento del perfodo de intereses, el Inversionista recibe el monto del
drea A mas el monto del area C.

Maorte de ratencion Muanto de

por dia retencItn
1 /

! [ B

x

L A

L

i { € |

|

O

21
1] O (A | [ia de campra el Dia de pago del
perioda de | Bone Corporative perodo de
mtereses mtereses del Bono

Curporative

El tenedor del Bono Corporativo, al momento de efectuar el cobro del interés
correspondiente, recibira el pago de dicho interés, menos el 10% de dicho monto o, en
su caso, menaos el porcentaje correspondiente al tipo impositivo aplicable.

ii.  Base de Calculo
La base de cdlculo de intereses para cada una de las series o tramos de los Bonos
Corporativos de la presente Emisién bajo Programa serd determinada en cada Aviso de
Oferta Publica (AOP), pudiendo, en su defecto, tomar en cuenta el niumero de dias
calendarios transcurridos y utilizando comeo base un mes de treinta (30) dias y un ano de
trescientos sesenta dias (360) (base de célculo: 30/360).

i Procedimiento de pago de intereses

El procedimiento para determinar los intereses que generen los Bonos Corporativos de
cada serie, laforma de calcularlos, su publicacién y cualquier otra cisposicién relacionada
con los mismaos, sera establecida por el Emisor, segun se informe en el respectivo Aviso
de Oferta Publica (AOP).

La estructura de traslado de intereses opera de la siguiente forma:
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COMERCIAL
54

Cieneiad ity e nore

El Fiduciaria le transferira al Agente Administrader a cargo del REAC, en un plazo no
superior a tres (3) dias habiles y previa instruccion escrita recibida por parte de éste, los
fondos necesarios para que éste realice, por cuenta del Emisor, el pago de las
obligaciones derivadas de la presente Emision.

iv. Lugar de pago de intereses v capital

Todos los pagos de intereses y capital de los Bonos Corporativos serén pagados a sus
tenedores por el o los Agentes a cargo, a través de Central de Valores Nacional, Sociedad
Anonima, siempre y cuando se hayan recibido los fondos respectivos por parte del
Fideicomiso constituico por el Emisor. Los pagos se realizaran mediante:

i.  Laemision de cheques individuales para cada Inversionista;

ii.  Transferencia bancaria a las cuentas que los Inversionistas designen, segun
mecanismos disponibles y para tales efectos y de acuerdo con lo que determine
cada Agente Colocador y oportunamente inferme a sus Inversionistas/Clientes;
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ii.  Acreditacién como incremento a la inversion que mantenga el Inversionista en los
fondos de inversion administrades por IDC Valores, S A.

v, Cuadro del importe efectivo de los valores

Dado que al momento de la elaboracién del Prospecto no se contaba con la informacién

especifica de las series o tramos a emitir, se adjunta el siguiente cuadro como ejemplo
ilustrativo para los inversionistas:

Serie o tramo A

Fecha de subasta 16/09/2024

Fecha de Liquidacién 18/09/2024

Plazo de la Serie o Tramo 360 dias

Base de Célculo 30/360

Tasa de corte 8.00%
Periodicidad de pago Semestral

Monto invertido $ 100,000.00
Interés semestral nominal % 4,000.00
Interés semestral (neto a recibir) $ 3,600.00

Nota: Tomar en cuenta que pueden existir costos de custodia y administracion de les valores, si
aplicare.

i, Plazo en el gue se pueden reclamar los intereses, asi como el reembolso del capital

Los Inversionistas podran reclamar el pago de los intereses en las fechas establecidas en
los Avisos de Oferta Publica (AOP) para cada una de las series. El pago se efectuara el dia
o el dia habil siguiente del plazo al que se haya sujetado la frecuencia de pago de los
intereses de cada serie. Los Bonos Corporativos dejaran de devengar intereses a partir de
la fecha fijada para su pago. Adicionalmente, los intereses devengados que no hayan sido
cobrados no generaran nuevos intereses. Asimismo, los inversionistas podran reclamar el
pago de capital invertido en los dias de vencimiento de los Bonos Corporativos
Vinculados a la Sostenibilidad, asf como en el ejercicio de cualquiera de las opciones, en
caso lo determine el Emisor en el Aviso de Oferta Publica (AOP). El pago se efectuara el
dia habil siguiente del vencimiento o del ejercicio de las opciones, de acuerdo con lo que
conste en los registros correspondientes.

vil., Interes moratorio

La mora por los intereses no pagados por parte del Emisor generard una tasa de interés
moratorio del cinco por ciento (5%) mensual calculado diariamente sobre el saldo no
pagado.
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Entidad depositaria

Central de Valores Nacional, S.A. es la entidad encargada de los pagos por concepto de
intereses de la Emision. Por lo tanto, las obligaciones que incorporen los valores se
pagardn a los Agentes encargados de los Registros Especificos de Anotaciones en
Cuenta, ya sea por cuenta propia o de terceres, a través de Central de Valores Nacional,
S.A. Para dicho efecto el Emisor deberd proveer los fondos necesarios para ello, asi como
instruir a Central de Valores Nacicnal, S.A. a través del sistema sobre a quienes
carresponden dichos pagoes.

D. Subordinacién de la Emision bajo Programa respecto de otras deudas

Ciudad Comercial, S.A. cuenta con compromisos especificos derivados de sus contratos
de crédito con instituciones bancarias. Especificamente, tiene prohibido acordar la
disminucidn de su cagital ¢ emitir acciones preferentes, bonos y/o cualquier otro titulo
que represente la creacién de obligaciones privilegiadas. En caso se incumplieran estos
compromisos, el acreedor del Emisor podra dar por vencido el plazo del financiamiento
vigente a la fecha en que se aprueba la presente emision y exigir de inmediato el pago de
este. No obstante la existencia del fideicomiso, se entiende gue la presente Emision bajo
Programa tiene la misma prelacion de page que los creditos que el Emisor tiene
actualmente con entidades financieras.

E. Calificacidon de riesgo

El Emisor contratd |os servicios de Pacific Credit Rating Guatemala S.A. (PCR Guaternala),
calificadora de riesgo inscrita en el Registro del Mercado de Valores y Mercancias de
Guatemala para poder operar. En virtud de tal disposicidn, se adjunta a este Prospecto
como Anexo, el Informe de Calificacién, documento emitide por PCR Guatemala
otorgando a la emisidn Bonos Carporativos Vinculados a la Sostenibilidad de Ciudad
Comercial, S.A. - una calificacién a largo plazo: gtAA, perspectiva "Estable” con datos
financieros internos del Emisor al 31 de diciembre de 2023,

Significado de calificacién: Emisiones con alta calidad crediticia. Los factores de prateccion
son fuertes. £ riesgo es modesto, pudiendo variar en forma ocasional por las condiciones
econdmicas.

Para efectos de la calificacion, es importante tomar en cuenta los siguientes aspectos:

s Las calificaciones en escala nacional son una medida de calidad crediticia de las
mejor” riesgo crediticio de un pais. Par lo tanto,
las calificaciones nacionales no son comparables internacionalmente. La calificacién
otorgada es una opinién y no una recomendacidn para comprar, vender o mantener

II'J

entidades relativa a la calificacién de

determinado titulo, ni un aval o garantia de la Emisidn o del Emiscor,

o La calificacior otorgada es sélo para el mercado local, por lo que no es equivalente a la
de los mercados internacionales. En el caso de Pacific Credit Rating Guatemala, S.A,,
para efectos de diferenciar las calificaciones locales de las internacionales, se ha
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agregado un subindice a la escala de calificacion local que, para el caso de Guatemala

es GT.

3. Condiciones de la Oferta Publica y de la colocacion

Autorizaciones relacionadas (BVN, RMVM).
La presente Oferta Publica bursatil fue autorizada para su cotizacion en bolsa por el
Consejo de Administracion de Bolsa de Valores Nacional, S.A. con fecha 19 de julic de
2024, e inscrita ante el Registro del Mercado de Valores y Mercancias el XX de XX de 20XX
bajo el nimero de resolucion RMVM-XXX/XXXX y cOdigo xxxxxxxxxxxxx.

Plazos de colocacién de la QOferta Piblica

En términos generales, el plazo de colocacion en Mercado Primario sera el mismo que el
de la Oferta Publica en dicho mercado, es decir, tres (3) anos contados a partir de la
inscripcion de la Oferta Publica en el Sistema de Automatizacion Registral del Registro del
Mercado de Valores y Mercancias de Guatemala. Los plazos de colocacién de cada una
de las series o tramos serdn dados a conocer en el respectivo Aviso de Oferta Plblica
{AOP), y en ningun caso podrin extenderse mas alld de sesenta (60) dias de emitidas
dichos avisos.

Plazo de vigencia de |la Emision bajo Programa

El plazo de vigencia de la Emision bajo Programa para Mercado Primario serd de tres (3)
anos, contados a partir de la inscripcién de la Oferta Publica en el Sistema de
Automatizacién de Inscripcion Registral del Registro del Mercada de Valores y Mercancias
de Guatemala. Los Bonos Corporativos Vinculados a la Sostenibilidad, podran negociarse
en Mercado Secundario mediante Oferta Publica bursatil a través de Bolsa de Valores
Nacional, S.A. El plazo para la negociacion de los valores en Mercado Secundario
mediante Cferta Publica bursétil sera de diez (10) afios, contados a partir de la emision de
la primera serie.

Procedimientos de suscripcion, adjudicacion, colocacion y liquidacion
El proceso de suscripcidn, adjudicacion, colocacion y liquidacion de valores se realizara
conforme a lo establecido en el "“Normativo de Procedimientos para la Oferta Publica de
Valores de Deuda Mediante el Proceso de Adjudicacion por el Mecanismo de Subasta
Holandesa Bursatil a través de Bolsa de Valores Nacional, 5.A.".

En cuanto al proceso de solicitud, los detalles respecto de la cantidad minima o maxima
a solicitar y el momento del desembolso, momentos para la presentacion de las
demandas, fecha del Aviso de Oferta Piblica ({AOP) y de su publicacion y fecha de la
subasta, se daran a conocer en los respectivos Avisos de Oferta Plblica para cada serie o
tramao.

Cabe resaltar que una serie ya colocada parcialmente podra incrementar el monto a
colocar sucesivamente conforme lo determine el Emisor dentro del plazo méximo de 60
diasy dentro del monte indicada en el AOP, siempre que dicho plazo se encuentre dentro
del marco del plazo de la Oferta Publica en Mercado Primario.
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Mecanismo de colocacion y asignacian
E! mecanismo de colocacian de los valores de la presente Emisidn bajo Programa serd la
subasta holandesa por tasa, de conformidad con el Normativo de Subasta Holandesa
Bursétil a través de Bolsa de Valores Nacional, Sociedad Andnima.

Procedimientos y criterios en caso de sobre adjudicacion de series
Las potenciales series a ser ofertadas mediante subasta holandesa podran contemplar la
posibilidad de sobre-adjudicacion. Para tal efecto, dicha posibilidad de sobre-
adjudicacién quedars sujeta tanto a las normas generales para las subastas holandesas
vigentes en BVN, como por las condiciones especificas a que el Emisor haga referencia
en el respectivo Aviso de Oferta Publica (AQP).

Colocacion y contrato de suscripcion de valores

La colocacion en Mercado Primario de ia presents Emisidn bajo Programa sera realizada
por IDC Valores, S.A. como Agente Colocador, en caso de actuar exclusivamente, y como
Agente Lider en caso de que se utilicen redes de colocacién; ambas, bajo la modalidad
de “mejor esfuerzo”, de conformidad con los montos minimos descritos en el respectivo
Aviso de Oferta Pablica (AOQP). {Para efectos de claridad, “mejor esfuerzo” significa que la
calocacion no esté ga-antizada y la misma esta sujeta a condiciones de mercado). De ser
el caso, la formacidn de redes de colocacion gue sea informada mediante los respectivos
Avisos de Oferta Publica [AOP) deberd sujetarse a cualquiera de las modalidades de
participacion de agentes a que hace referencia el normative de subasta holandesa
correspondiente. L.a colocacion de la presente Emisién bajo Programa no estd sujeta a
algdn Contrato de Suscripcidn de Valores; sin embargo, dependiendo de negociaciones
especiales, pueden [legarse a acuerdos de suscripcion total o parcial con algun Agente
de Bolsa. Cualquier suscripcion sera acordada por el Emisor y debidamente notificada a
Bolse de Valores Nacional, 5.A. y deberdn ser colocados por el suscriptor por el
mecanismo de subasta holandesa requerido por Bolsa de Valores Nacional, S.A.

Modalidades de pago

Los pagos de capital e intereses de los Bonos Corporativos serdn pagados, siempre que
hayan sido recibidos por parte del Emisor, por el o los Agentes Consignatarios a cargo a
través de Central de Valores Nacicnal, S.A. Para dicho efecto, el Emisor debera proveer
tos fondos necesarios nara ello, asi como instruir a Central de Valores Nacianal, Sociedad
Anénima a través del sistema a quienes corresponden dichos pagos. El importe de {os
intereses y pagos por concepto de redencion de los Bonos Corporatives que los
inversionistas no reciban, en los periodos correspondientes o al vencimiento por cualquier
hecho imputable a ellcs serdn conservados por el Agente Consignatario, sin causar interés
a partir de la fecha que se sefiald para su cobro y hasta el término de su prescripcion.
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ix. Condiciones de la Emisidn bajo Programa

I Legislacion y tribunales competentes

La presente Emisidon bajo Programa estd regida por la legislacion vigente de la
Republica de Guatemala. En caso de suscitarse algln litigio, el mismao se resolverd bajo
la competencia de los tribunales de la Ciudad de Guatemala, por lo que los
inversionistas, mediante la adquisicion de los Bonos Corporativos, renuncian al fuero
de su domicilio.

i, Revolvencia durante el plazo de colocacion autorizado

El manto maximeo a ernitir en cualquier momento, dentro del plazo aprobado de tres
anos para su colocacion en mercado primario, dependera de la cantidad de valores
en circulacion en ese momento, por lo que se podré utilizar la caracteristica de
revolvencia.

fif. Suscripcion

No existe acuerdo de suscripcion total o parcial de la Emision bejo Programa con algin
Agente de Bolsa; sin embargo, queda abierta la posibilidad de que se utilice para
alguna serie futura.

W, Fecha de vencimiento de la Oferta Publica bursatil

El plazo de vigencia de la Emision bajo Programa para la colocacion de valores en
Mercado Primario es de tres (3) afios, contadas a partir de la fecha de inscripcion de
la Oferta Plblica bursétil en el Sistema de Automatizacidn Registral del Registro del
Mercado de Valores y Mercancias de Guatemala. El plazo para negociacion en
Mercado Secundario sera de diez {10) anos, contados a partir de la emision de la
primera serie.

% Modalidades de colacacion
La colocacion en Mercado Primario de la presente Emision bajo Programa sera realizada
por IDC Valores, S.A. como Agente Colocador en caso de actuar exclusivamente como tal
y como Agente Lider en caso de que se utilicen redes de colocacion; ambas, bajo la
modalidad de “mejor esfuerzo”, de conformidad con los montos minimos descritos en el
respectivo Aviso de Oferta Publica (AOP) (mejor esfuerzo significa que la negociacion no
esta garantizada y la misma esta sujeta a condiciones de mercado).

De ser el caso, la formacion de redes de colocacién que sea informada mediante los
respectivos Avisos de Oferta Publica (AOP) deberd sujetarse a cualquiera de las
modalidades de participacion de agentes a que hace referencia el normative de subasta
holandesa correspondiente.
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V. INFORMACION FINANCIERA

1. Estados Financieros e informacién relacionada

A. Estados Financieros Auditados

Para el afio 2021 se presentan los estados financieros auditados por la firma de auditoria
externa independiente Price Waterhouse Coopers (PWC) bajo la denominacion anterior
de la entidad, la cual era Administradora Comercial Paseo Fase |, S.A,

Tras la fusion de las sociedades, los estados financieros correspondientes a los afios 2022
y 2023 para Ciudad Comercial, S.A., han sido auditados por la firma de auditores Deloitte
Guatemala, S. A

Adjunto en los Anexos del presente Prospecto, se incluyen los estados financieros
auditados con opinidn de un auditor externo por los siguientes periodos:

- Al 31 de diciembre de 2021
- Al 31 de diciembre de 2022
- Al 31 de diciembre de 2023

B. Contingencias
A la fecha, Ciudad Comercial, no cuenta con contingencia alguna, ni tiene pasivos
contingentes o reparos fiscales.

C. Opinién del Auditor Externo

La firma Price WaterHouse Coopers (PWC) es la firma de Auditoria Externa Independiente
contratada para la presentacion de los estados financieros respectivos al afio 2021 del
Emisor, previamente denominado Administradora Comercial Paseo Fase .

Posterior a la fusion da las entidades hermanas que conforman Ciudad Comercial, S.A.,
para el afo 2022 y 2023, |a firma de Auditoria Independiente contratada por el Emisor es
Deloitte Guatemala, S.A.

Los estados financieras auditados que se adjuntan a este Prospecto incluyen la opinién
de los auditores externas.

D. Estados Financieros Internos

Dado que los tltimos estados financieros auditados fueron emitidos a diciembre de 2023
en el presente Prospecto se incluyen, como Anexo, los estados financieros internas a
marzo de 2024,
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E. Situacién Fiscal

Ciudad Comercial, S.A, se encuentra en estricto cumplimiente de todas las leyes y
normativas en materia fiscal a las que esta obligada a cumplir. Por lo tanto, a la fecha no
posee pasivos cantingentes ni reparos fiscales, entre otros.

F. Perspectivas

Se adjuntan en la seccidn de Anexos al presente Prospecto las proyecciones financieras
del Emisor por los siguientes 10 anos, las cuales han sido preparadas bajo supuestos que
el Emisor considera prudentes y, en ninglin momento constituyen una aseveracion en
firme, garantia del resultado o rendimientos que se pueda generar en un futuro. Cabe
resaltar, que el Emisor supone la colocacion del 100% del monto autorizado en esta
Emisidn bajo Programa con la salvedad de haber aportade bienes o flujos adicionales al
Fideicomiso y de tener la aprobacién de IDC Valores, S.A.

G. Informacion sobre auditores externos

Los estados financieros auditados al 31 de diciembre de 2021 correspondientes a
Administradora Comercial Paseo Fase |, 5.A. {denominacién anterior del Emisor), fueran
preparados por fa firma Price WaterHouse Coopers (PWC); firma de auditorfa externa
independiente contratada por el Emisor. Las oficinas centrales se encuentran ubicadas en
&® calle 6-38 Zona 9, Edificio Tivoli Plaza, 4to Nivel, Guatemala, Guatemala.

Tras la fusién, el Emisor contraté a la firma de auditoria independiente Deloitte Guatemala,
S.A. para la elaboracién de los informes at 31 de diciembre de 2022 y al 31 de diciembre
de 2023. Dichos auditores tienen ubicadas sus oficinas en la 5* avenida 5-55 zona 14
Edificio Furoplaza World Business Center, Torre 4, Nivel 8., Guatemala, Guatemala.

M. indices Financieros

Es importanie tomar en cuenta que la informacién presentada para el afio 2021
corresponde a la entidad Administradora Comercial Paseo Fase | {denominacion anterior
del Emisor). La informacién a diciembre 2022 y 2023 corresponde a Ciudad Comercial,
S.A. tras la fusién con las otras Sociedades.

Ligquider

Razon carriente

La razdn corriente se refiere a la capacidad que tiene una sociedad para cumplir con sus
obligaciones a corto plazo en funcién a los flujos que provienen de sus activos a corto
plazo. Se obtiene de dividir la cuenta denominada activos corrientes entre & monto que
corresponde a |os pasivos a corto plaze.
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dig-2

Activos corrientes Q20,503,078 Q42,796,799
Pasivos corrientes Q177,907,901 Q176,790,235
Razén corriente 0.12 0.24

241,580,443 Q105,170,664
Q144,898,123 Q293,290,012
0.29 0.36

A marzo de 2024, este indicador se refiere a que Ciudad Comercial solo tiene la capacidad
de cubrir sus pasivos corrientes hasta 0.36 veces con sus activos de corto plazo.

Rotacion de cuentas por cobrar

La rotacion de cuentas por cobrar mide la cantidad de veces que la sociedad cobra sus
cuentas pendientes de cobro durante un periodo fiscal. Esto también se puede interpretar
como la capacidad de la sociedad para convertir sus cuentas por cobrar en efectivo. Se
obtiene de dividir los ingresos entre el monto registrado de todas las cuentas por cobrar.

dic-23

dic-22

Ingresos Q82,131,487 Q155,717,641
Cuentas por cobrar comerciales 03,262,176 Q10,921,181
Cuentas por cobrar relacionadas (03,115,052 Q6,676,029
Otras cuentas por cobrar Qo Q137,301
Rotacion de cuentas por cobrar 12.86 8.78

Q193,370,637 054,016,963
Q7,447,170 Q11,821,935
Q9,823,207 Q6,111,842
Q3,316,275 Qo

9.39 12.05

A marzo de 2024, este indicador se refiere a que ¢l Emisor, en teoria, cobra alrededor de
12.05 veces al ano sus cuentas por cobrar, lo cual significa que convierte en efectivo esos
cobros, Cabe resaltar que los ingresos a partir de diciembre de 2022 se muestra el

resultado de la fusion de las cinco empresas.

Razén de endeudamiento
Se utiliza para medir la cantidad de los activos de una sociedad que se encuentran
financiados por pasivos. Se obtiene de dividir la deuda total entre los activos totales.

d '?2

Q1,068,684,308

Pasivo total (0589,336,997
Activa total Q924,080,223
Razén de endeudamiento 63.8% 60.4%

Q1,135,101,157 Q1,125,577,381

01,768,751,014  0Q2,050,340,219 Q2,120,172,914

55.4% 53.1%

Se refiere a que Ciudad Comercial, a marzo de 2024, financia el 53.1% del valor de sus

activos totales con pasivos, tanto de corto como de larga plazo.
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Razén pasivo-capital

Relaciona la proporcién entre pasivo de la sociedad y el capital de los socios, esto se utiliza
para tener una proporcion entre los activos financiados por les socios y los activos
financiados por terceros. Se abtiene de dividir la deuda total dentro del capital contable.

dic23 [

Pasivo total (589,336,997 Q1,068,684,308 Q1,135,101,157 ©1,125,577,381
Fatrimonio 334,743,226 Q700,066,706 Q915,239,062 Q994,595,533
Razdn pasivo-capital 1.76 1.53 1.24 1.13

Para el caso de Ciudad Comercial, a marzo de 2024, por cada Q1.00 que aporten los
socios, existen Q1,13 de pasivos que financian todos los activos de la empresa.

Cobertura de intereses

Es utilizado para determinar si la sociedad es capaz de pagar los intereses de sus deudas
o fuentes de fondeo. Se utiliza el EBITDA de la entidad para medir cuantas veces este
monto puede cubrir los costos de intereses,

Nota: No se toman en cuenta los valares razonables de propiedades de inversion para el
calculo del EBITDA.

EBITDA Q45 006,311 QR3,357,938 Q94,989,192 Q27,241,735
Gastos financieros (022,325,134 Q40,662,293 Q41,613,190 010,492,378
Cobertura de intereses 2.02 2.05 2.28 2.60

A marzo de 2024, el EBITDA de Ciudad Comercial, S.A. cubrié 2.60 veces los costos
financieros de esta.

i, Rentabilidad

Rentabilidad sobre activos
Esta razdn de rentabilidad se aplica en las sociedades para obtener una proporcion de la
rentabilidad basada en los activos o patrimonio de la entidad.

dic-22 de2s

Utilidad neta Q116,843,606 Q73,217,195 Q215,173,086 Q192,750,616
Activo total Q924,080,223 Q1,768,751,014 Q2,050,340,219 02120172914
Rentabilidad sobre activos 12.6% 4.1% 10.5% 3.7%

Para la rentabilidad sobre activos, uno de los usas que se le da, es el de analizar qué tan
productiva estéa siendo dicha entidad con relacién a los activos que posee. En el caso de
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Ciudad Comercial, S.A., el indicador de rentabilidad sobre activos fue de 3.7% a marzo de
2024.

Rentabilidad sobre patrimonio

Por su parte, la rentabilidad sobre patrimanio se utiliza para obtener una métrica que
indique a los accionistas cuanta rentabilidad obtiene la sociedad en funcion de lo que han
aportado al patrimanio.

dic-22

Utilidad neta 116,843,606 Q73,217,195 Q215,173,086 019,750,614
Patrimonio (334,743,226 Q700,066,704 Q915,239,062 0994,595,533
Rentabilidad sobre patrimonio 34.9% 10.5% 23.5% 7.9%

Para el caso de Ciudad Comercial, S.A., a marzo de 2024, el indicador de rentabilidad
sobre patrimonio se unicd en 7.9%.

Margen de utilidad scbre ventas

Este indicador se utiliza para medir la eficiencia de la operacion y administracién del
negocio, determinanco cuinto se obtuvo de rentabilidad con relacién a las ventas de la
sociedad. Al ser una razédn, se utiliza frecuentemente para comparar diferentes ejercicios
del mismo negocio y medir la mejora en la eficiencia de este. Se calcula al dividir las
utilidades netas sobre ventas totales.

No se toma en cuenta el valor razonable de propiedades de inversion para el célculo de
utilidad neta.

dic-21
Utilidad neta (sin valor razonable) 024,939,450 Q14,899,233 023,417,239 Q192,750,616
Ingresos QB2,131,487 Q155,717,641 01%93,370,637 Q54,016,963
Margen neto 30.4% 9.6% 12.1% 36.6%

Al términa de marzo de 2024, el Emisor obtuvo un margen neto de 36.6%, lo que quiere
decir que por cada Q100.00 de ingresos de Ciudad Comercial, el Emisor obtiene una
utilidad neta de Q36.6.

Ganancia operativa sobre ventas

Es un indicador que se utiliza para medir la eficiencia de la operacion, es decir, qué
porcentaje de las ventas es el que se esta generando después de todos los costos y gastos
operativos. Este indicador se puede utilizar para comparar la eficiencia de |z operacion
del negocio a través de diferentes periodos de tiempo.
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Cabe resaltar que para el célculo de la utilidad operativa no se toma en cuenta el valor
razonable de propiedades de inversidn para el célculo de utilidad operativa

Utlidad operativa (sin valar

razonable) Q43,786,212 Q82,185,744 Q9,777,781 026,047,965
Ingresos Q82,131,487 Q155,717,641 Q193,370,637 (54,016,963
Margen operativo 53.3% 52.8% 47.5% 48.2%

Inmovilizacion de la inversidn

Inmaovilizacion de la inversidn

Esta es una meétrica que las sociedades utilizan para determinar el peso que tienen los
activos no corrientes dentro de los activos totales de una entidad. Los activos
inmovilizados suelen ser menos liquidos vy, por o tanto, permanecen dentro del balance
de la empresa durante un largo tiempo y no pueden disponerse facilmente de ellos para
liguidarlos.

Activos no corrientes Q903,577,145 Q1,725,954,215 Q2,008,759,776 ©Q2,015002,250
Activa total Q924,080,223 Q1,768,751,014 Q2,050,340,219 Q2120172914
Inmovilizacién de la inversion 97.8% 97.6% 98.0% 95.0%

2. Informe del érgano de administracion

Se adjunta en la seccién de Anexos del presente Prospecto los Informes del Organo de
Administracian correspondientes a los afios 2021, 2022 y 2023.

V. INFORMACION SOBRE REVALUACION DE ACTIVOS

En la seccién de Anexos del presente Prospecto se adjunta la politica utilizada para la
revaluacion de activos
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VI. CONSIDERACIONES FINALES

La informacion contenida en este Prospecto puede ser consultada en la pagina web del
Registro del Mercado de Valores y Mercancias de Guatemala, de Bolsa de Valores
Nacional, S.A., y del Agente de Bolsa a cargo, asi como en las oficinas de éste; |a
actualizacion a la informacion del Prospecto sera incorporada por actualizaciones anuales
durante la vigencia de la Oferta Pablica bursatil y de forma mensual los hechos relevantes
del Emisor, en ambos casos podra consultarse en el sitio web de Bolsa de Valores

Nacicnal, S.A.
L RTPY ’
CAYAILA

https://www.cayala.com/

it
¥ MERCANCIAS

www.rmvm.gob.gt/

=4

BY

BOLSA DE VALORES NACIONAL

http://www.bvnsa.com.gt/bvnsa/index.php

IDC valores

www.idevalores.com
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VIL RESPONSABILIDADRES

El representante legal de Ciudad Comercial, S.A,, certifica: Que los datos contenidos
en el presente Prospecto son confarmes con los registros correspondientes y con la
informacién dispenible a la fecha; también declara que no hay omisiones que incidan
en la integridad de la informacién contenida y que esta Oferta Publica bursatit en
Mercado Primario y Mercado Secundario y los valores que mediante la misma se
ofrecen continda sin infringir las disposiciones, reglamentos o leyes de la Republica de
Guatemala que fueren aplicables.

s
Arqﬁ’ulio Gustavo Garcia Piedrasanta

Administrador Unico y Representante Legal

Ciudad Comercial, S.A.
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