AVISO DE OFERTA PUBLICA —'
Oferta Publica: [0001-2022] f

INMOBILIARIA PRADERA XELA, S.A. convoca a subasta holandesa a realizarse por medio de la Bolsa de Valores Nacional, S.A., de
acuerdo con las condiciones que se indican a continuacién:

EMISOR: INMOBILIARIA PRADERA XEI:A, S.A.
EMISION:  PAGARES CMI-PRADERA 1 DOLARES
CUPO GLOBAL DE LA EMISION: $.100,000,000.00
MONTO DE LA SERIE A OFRECER: $.10,000,000.00
CANTIDAD DE VALORES: Se define hasta que se adjudica.
DESTINO DE LOS FONDOS: Sustitucién de Deuda
TRAMO: A
MONEDA: USD
TASA NOMINAL:  6.00%
PERIODICIDAD Y MODALIDAD PAGO DE INTERESES: ~ Semestral, pormedio de crédito a cuenta,
AMORTIZACION DE CAPITAL: Al Vencimiento,
FECHA EMISION: 1 de junio 2022
FECHA DE LIQUIDACIQN: 1 de junio 2022 _

FECHA SUSCRIPCION: Se entiende como fechade suscripcién aquellaen la
cual el inversionista inicial pague integramente
cada valor. Para efectos de la presente oferta, la
fecha de suscripcién correspondera a la “Fecha de
Liquidacién”,

PRECIO DE SUSCRIPCION:  Colocados a su valor nominal,

FORMA DE CIRCULACION: Lo valores seran representados mediante
Anotaciones en Cuenta,

LUGAR DE PAGO DE CAPITAL E INTERESES:  Por los Agentes de Bolsa a cargo, a través de
Central de Valores Nacianal, S,A.
CALIFI'CACIC)N DE RIESGO:  Largo plazo: BBB+[gtm], perspectiva: Estable
ADQUISICION DE LOS VALORES: Subasta Holandesa,
BOLSA DE VALORES DONDE ESTAN INSCRITOS:  Bolsa de Valores Nacional, S.A.

Todo elproceso para la adquisicién de los valores se sujeta a lo establecido en Ja nomativa de Subasla Holandesa vigente, emitida porBolsa de Valores
Naclonal, S. A,

Se considera indispensable la leclura del praspecto informativo para que los polenciales inversionistas puedanevaluaradecuadamente la conveniencia de la
inversién. Dicho prospecta informative se encuen tra disponible en |a paginaweb: hilp: X iso a

Entidades participantes en la subasla;
Agenle Estructurador, Agente Colocadory, para el caso da Redes de Colocacidn, AgenteLider; ValoresCMI, S.A,

Bolsa de Valores Nacional, S.A. es e administrador del sistema alectrénico de adjudicacidn.

Central de Valores Nacional, S.A. es la entidad depositaria a cargo de la emisién bajo programa.
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PAGARES CMI-PRADERA 1 DOLARES

OFERTA PUBLICA BURSATIL USDS. 100,000,000.00
Inmobiliaria Pradera Xela, S.A.
18 calle 24-69 Zona 10 Empresarial Zona Pradera Torre I, Nivel 19 Oficina 1901
Ciudad de Guatemala, Departamento de Guatemala
Tel: 2229-1000 » www.somoscmi.com o ir-cmipradera @somoscmi.com

1) INFORMACION SUMARIA SOBRE EL EMISOR

FECHA'Y DATOS DE INSCRIPCION EN REGISTRO MERCANTIL:
Inmobiliaria Pradera Xela, S.A. qued$ inscrita definitivamente el 22 de Junio del afio 2000 en el Registro Mercantil General de la Repiblica de
Guatemala bajo el niimero 44201, Folio 830, del Libro 137 de Sociedades Mercantiles.

BREVE HISTORIA:

Corporacién Multi Inversiones (CMI) constituyd Inmobiliaria Pradera Xela, S.A. (IPX) en junio del afio 2000. La actividad principal de IPX consiste
en ¢l desarrollo, construccién, operacién y comercializacion de centros comerciales bajo el nombre comercial “Pradera”. IPX inicié operaciones con
¢l centro comercial Pradera Xela (Quetzaltenango), el cual fiie inaugurado en el 2001 con un piso de drea comercial. Entre los afios 2005 ¥ 2007 IPX
asume una expansion acelerada, abriendo centros comerciales Pradera en Chimaltenango, Escuintla, Puerto Barrios, Santa Lucia Cotzumalguapa, Palin
y Chiquimula. Entre los afios 2015 y 2019 la red de centros comerciales Pradera retoma su proceso de ampliacién y consolidacion agregando mds de
18,000 m” de drea bruta rentable (ABR o GLA por sus siglas en inglés). En 2019 inaugura las remodelaciones y ampliaciones integrales en Pradera
Xela y Pradera Chimaltenango e inaugura su mas reciente centro comercial, Pradera Zacapa. Hoy IPX cuenta con una red de 10 centros comerciales
ubicados en las principales cabeceras departamentales de Guatemala sumando un ABR total de 133,526 m”. Con el respaldo de CMI, IPX presenta un
ecosistema comercial altamente atractivo para sus socios comerciales v visitantes.

ACTIVIDAD PRINCIPAL:
Su actividad principal es el negocio inmobiliario ¥ bienes raices en general, disefio, construccién, arrendamiento y administracién de inmuebles.

2) PRINCIPALES CARACTERISTICASDE LA EMISION BAJO PROGRAMA:

TIPO DE VALOR:
Pagarés, que se emitirdn por medio de anotacién en cuenta (electrovalores).

DENOMINACION:
La emision bajo programa se denomina “PAGARES CMI-PRADERA | DOLARES™

CLAVE COTIZACION:
PCMIPRADERAIS

MONEDA Y CUPO GLOBAL:
Los titulos valores derivados de la presente emision bajo programa estarin expresados en DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE

AMERICA. La emisién bajo programa es por un importe méximo revolvente de CIEN MILLONES DE DOLARES DE LOS ESTADOS
UNIDOS DE AMERICA (USDS. 100,000,000.00).

CANTIDAD, IMPORTE Y MULTIPLOS DE LOS VALORES A EMITIR:
El mimero devalores serd indeterminado. Los pagarés que conforman 1a presente emision bajo programa tendran un importe nominal de MIL
DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA (USDS.1,000.00) y, a partir de una inversién minima de DIEZ MIL DOLARES
DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA (USDS.10,000.00) podri invertirse miltiplos de UN MIL DOLARES DE LOS ESTADOS
UNTDOS DE AMERICA (USDS$.1,000.00).

DESCRIPCION DE LA TASA DE INTERES FJA O NOMINAL OFRECIDA:
La tasa de interés para cada serie serd la que se determine en cada subasta holandesa que sea convocada por medio de un Aviso de Oferta
Piiblica. Dicha tasa de interés podri ser fija, variable o mixta.

CONDICIONES DELA EMISION BAJO PROGRAMA
LEGISLACION:

La emisién PAGARES CMI-PRADERA | DOLARES, est regida por la legislacién vigente dela Repiiblica de Guatemala;
serin competentes los tribunales de la ciudad de Guatemala.
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REVOLVENCIA DURANTE EL PLAZO AUTORIZADO:
La presente emision es revolvente; por 1o tanto, el monto méximo 4 ernitir en cualguier momento denfre del plazo aprobado para su colocacién
en mercada primario (3 afios), dependerd de la cantidad de valores en circulacién en ese mofmento,

SUSCRIPCION:
No existe acuerdo de suscripeion total o parcial de a ernisién bajo programa con algln Agente de Bolsa.

ANQTACIONES EN CUENTA:
Los valores de esta emisién bajo prograrma serdn representados mediante anotaciones en cuentz, de acverdo con lo resuelto por el 6rgano
competente del Emisor.

FORMA DE CIRCULACION DE LOS VALORES:

Los valores de la presente emisidn bajo programa serdn representados mediante anotaciones en cugnta ¥ portanto, quedan sujetos al régimen
legal respectivo conforme 2 la Ley dei Mercado de Valores y Mereancias {Decreto 34-96 del Congreso de la Replblica) ¥ adicionalmente
por lo establecido en el Reglamento para la Emision ¢ Inscripcion de Valares Representados por medio de Anotaciones en Cuenta de CVN,
debiendo las adquisiciones v las ransmisiones anotarse & el Registro Esperifica d& Anotaciones en Cuenta (REAC) respectivo.

PLAZO DE COLOCACION DELA SERIE O SERIES ¥ VIGENCIA DEL PROGRAMA:
El plazo de colocacién de la serie o series sera dado a conocer al mercado en ¢l momento de Ja publicacién del respectivo Aviso de Oferta
Piblica (AOP), al igual que el plazo de los valores a colocar; el plazo de vigencia del programa de emisidn para la colocacién de los valores
en mercado primario es de 3 afios contadas a partir de lainscripeion de la Oferta Publica en el Registro del Mercado de Valores y Mercancias,
venciendo portanto el [ 1de[ 1de 20 ]. El plazo para negociacién en mercado secundario zbarcard la vigencia de los valores quese
emitan.

MECANISMQODECOLO CACION Y ASIGNACION
Ei mecanismo de colocacion de los valores del presente prograima de emisién se realizard de acuerdo a lo indicado en el “NORMATIVODE
PROCEDIMIENTOS PARA LA OFERTA PUBLICA DE VALQORES DE DEUDA MEDIANTE EL PROCESQ DE ADJUDICACION
POR EL MECANISMO DE SUBASTA HOLANDESA BURSATIL A TRAVES DE BOLSA DE VALORES NACIONAL, S.Ayel
praceso de cumplimiento ¥ asignacién de las operaciones producto de la adjudicacion, se dard a conocer en el mommento que se publique ¢l
respectivo aviso de Oferta Publica (AOP).

FECHA DE LAS AUTORIZACIONES Y NUMERO DE INSCRIPCION:
La emisién bajo programa tuvo origen segin acta niumero 50 de fecha 21de junio de 2022 del Consejo de Administracién de INMOBILIARIA
PRADERA XELA, S.A.en la cual se determinaron cada una de las caracteristicas de la emisién bajo programa, remitiendo a los Avisos de
Oferta Pliblica ciertos términos y condiciones de los valores pertenecientes a cada serie. Fue autorizada por el Conscjo de Administracion de
Bolsa de Valores Nacional, 8.A. con fecha 17 de junia de 2022 & fnscrita en ¢! Registro del Mercada de Valores y Mercancias con fecha [ ]
de[ ]de 2022, bajo el cddigo I

FIRMA DE AUDITORES:
La firma Deloitte Guatemala, S.A. audité a Inmobiliaria Pradera Xela hasta el periode contable finalizado el 31 de diciembre de 2019 A
partir del periodo contable 2020, Emst & Young, S.A.es 2 firma de auditoria extema independiente contratada por Inmobiliaria Pradera

Xela, S.A. Los estados financieros auditados adjuntos se encuentran acompafiados de las respectivas opiniones de anditoria externa emitidas
por Deloitte Guaternala, S.A. y Ernst & Young, S.A., segin los periodos contables descritos.

PROYECCIONES FINANCIERAS:
Se adjunta en el presente prospecio proyecciones financieras de log estados financieros de Tnmobiliaria Pradera Xela, S.A. para los siguientes
8 afios, las cuales fueron preparadas por ol Emisor con base en supuestos que se presentan con ¢l Gnico propdsito de ilustracidn para el
inversionista por lo que las mismas ne constihtyen una aseveracion en firme, garantia del resultade o rendimientos que s¢ puedan generar 4
faturo, Dichas proyecciones s encuentran en la seccidn 2 inciso £) del presente prospecto.

CALIFICACION DE RIESGO:
Calificacién nacicnal largo plazo: BBB+ [gtml, perspectiva estable; largo plazo de 2 Oferta Puiblica: BBB+ [gtm]; otorgada a la emisora con
fecha 21 de junio del afio 2022 por FITCH CENTROAMERICA, S.A., calificadora inscrita en el RMVM.

GARANTIA:
No se ha otorgado una garantia especifica que respalde al presente programa de emigitn; en todo caso, de forma general, los pagarés a emnitic
bajo este programa estin respaldados con los activos ¥ derechos enajenables que posed Inmobiliaria Pradera Xela, S.A. al momento de
exigirse su cumplimiento.

ENTIDAD DEPOSITARIA:
Cenmal de Valores Nacional, S.A. serd la entidad depositaria por 1a cual se realiza &l registro y consignacién de los valores y la liquidacién
de los pagos por concepto de capital ¢ intereses, previa recepeion de los fondos por parte del Emisor.
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AGENTE DE BOLSA:
Valores CML, S.A es el Agente Estructurador, Agente Colocador v, para el caso de Redes de Colocacién, Agente Lider, a cargo de la emisién

bajo programa.

MODALIDAD DE COLOCACION:
A ser determinada en el respectivo Aviso de Oferta Piblica.

FECHA DE PUBLICACION DEL PROSPECTO: Prospecto elaborado a mayo de 2022.

3) DECLARACIONES Y VERACIDADDE DATOS

El emisor, a través de su representante legal certifica que los datos contenidos en el presente prospecto son conformes con los registros
correspondientes y con la informacién disponible ala fecha, y declara queno hay omisiones que incidan en la integridad de la informacién
contenida y que la emisién bajo programa no infringe ninguna de las disposiciones, reglamentos o leyes de la Repiblica de Guatemala que
fueren aplicables.

Este prospecto contiene proyecciones financieras preparadas por la Emisora con base a supuestos quese presentan con el tinico propésito
deilustracion para el inversionista, por lo quelas mismas no constituyen una aseveracién en firme sobre una evolucién futura determinada.

EL PRESENTE PROSPECTO CONTIENE FACTORES DE RIESGO QUE ES IMPORTANTE SEAN DE CONOCIMIENTO DEL
INVERSIONISTA.ELDETALLE DE ESTOS SE ENCUENTRA CONTENIDOEN EL PUNTO 1.2 DEL PRESENTE PROSPECTO.

LA CALIFICACION DE RIESGO OTORGADA 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 FITCH CENTROAMERICA,S.A.

La inscripcién de los valores que forman parte de la Oferta Piiblica en la Bolsa de Valores Nacional, S.A. no implica calificacién ni
responsabilidad alguna por parte de la Bolsa de Valores Nacional, S.A. acerca del precio, la bondad o negociabilidad del valor o de la
respectiva emisién bajo programa, sobre la solvencia del emisor, ni implica una garantia sobre el pago del valor.

Los valores descritos en el presente prospecto tinica y exclusivamente podrin ser negociados en Bolsa de Valores Nacional, S.A ., siempre y
cuandoel emisor o el programa de emisidn y colocacién se encuentre activa o vigente.

El presente valor tinica y exclusivamente podrd ser negociado en Bolsa de Valores Nacional, s.a. siempre y cuando el emisor o la emision
bajo programa se encuentre activa o vigente.

BOLSA DE VALORES NACIONAL, S.A. NO ES RESPONSABLE POR EL CONTENIDO DE LA [NFORI\'MC[QN PRESENTADA
POR EL EMISOR EN ESTE PROSPECTO NI POR EL CONTENTDODE LA INFORMACION DE ACTUALIZACION A QUE DICHO
EMISOR QUEDA SUJETO EN VIRTUD DE DISPOSICIONES LEGALES, CONTRACTUALES Y REGLAMENTARIAS.

La inseripcién de esta Oferta Piblica en el Registro del Mercado de Valores ¥ Mercancias no implica asuncién de responsabilidad de
ningunaespecie por parte del registro en relacién a los derechos que los valores incorporan ni sobrela liquidez o solvencia del emisor, sino
simplemente significa la calificacién de quela informacién contenida en la oferta satisface los requisitos que exige Ia ley.

ESTA EMISION BAJO PROGRAMA NO ESTA SUJETA A TIPO ALGUNO DE ACUERDO, CONDICIONANTE, O COVENANT.
NO SE CUENTA CON LA FIGURA DE REPRESENTANTE DE LOS INVERSIONISTAS.

CUALQUIER DECISION DE LNV_ERSION EN PAGARES DEBE TOMARSE UNICAMENTE SOBRE LA BASE DE LA
INFORMACION QUE SE INCLUIRA EN CUALQUIER DOCUMENTODE OFERTA PROPORCIONADO EN RELACION CONLA
OFERTA DE DICHOS PAGARES. LOS POSIBLES INVERSIONISTAS DEBEN TOMAR SUS PROPIAS DECISIONES DE

INVERSION.

El prospecto seencuentra a disposicion con el Agente de Bolsaa cargo de la emisién y también podrdn consultarseen internet en las piginas:

htp:/www.bvosa.com.gt, htip:/www.rmvm.gob.gt/, en el entendido de que ningunade las piginas de internet anteriores forma parte del

prospecto.
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m cml Inmobiliaria Pradera Xels, S.A.

CORPONACION MULTI INYERSIONES

Guatemala, 30 de marzo de 2022

Sefiores

Caonsejo de Administracién
Bolsa de Valores Nacional, S.A.
Gustemale, Ciudad

Presente

Estimados seffores:

Atentamente solicilo su auterizacion pam que ls emisidn bajo programa denomimada “PAGARES CMI-
PRADERA 1 DOLARES” cuyo expediente se adjunta, de conformidad con o establocido on ¢l articulo
mde!keghmwtomhhmﬁpdhdeﬁhm.pmhhsuibﬁzmmcu&mﬁumﬂdnd:
Valores Nacional, S.A.

Cmmm&kcuﬁhddmmmmmhhﬁﬂqwmmwp
acepio que canozeo 1oda fa normativa qee a cste respecto s¢ cncuentra vigente ¥ que fedo el contenido
general de los documentos que comforman ¢l cxpedients, asi como la informacion del prospecto
informativo presentsda en la emisidn Bajo programa “PAGARES CMI-PRADERA | DOLARES, es
veriica y actualizaca. por lo que asumo la responsabilidad de las decleraciones, informaciones y datos.
Comprometiéndonos & realizar los pagos correspondientes al wimite de soficiud.

Adicionalmente, k manifiesto que todas lus actividades de mi representada se encueatran enmarcadas
dentro Ze los pardmetros cxigidos por las leyes de ka Repiblica de Guatemala y las mismas son licitas v
transparentes.

Cualquier informacién adicional, pusiosamente serd proporcionada por mi persona

Atentamente,

e

Ricardo Gonzilex Diaz Durén

Representante Legal
immobiliacia Pradera Xela, S.A.

T8 calla 246-59 2093 10, Emprasanal Zons Praders Tors |, Nivel 19 Oficina 1907 « +502 2229-1000
W Snaosomilsom

|

olanco Lopez
Abdgada y Notatia
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L INFORMACION DEL EMISOR

1. IDENTIFICACTON ESPECIFICA
4d) Mombre del Emisor:

La denominacién del emisor es Inmobiliaria Pradera Xela, Sociedad Andnima, & quien en adelante también se le podrd denominar [PX,
indistintamente.

%  Domicitio Legal:

¥l domicilio legal del emisor es Boulevard Los Préceres 24-69 Zona 19, Empresarial Zona Pradera, Torre I, Nivel 19, Oficina 1901,
Ciudad de Guatemala, Departamento de Guaternala.

¢) Fecha de inscripcidn ea el Registro Mercantil:

Inmobiliaria Pradera Xela, S.A. fue constituida mediante escritura piblica nimero 55 autorizada en la ciudad de Guatemala el 17 de
mayo de 2000 por el Notario Hector Rene Lopez Sandoval, Ta cual quedd inserita en el Registro Mercantil General de la Repiblica con fecha
22 de junio del afio 2000 bajo el ntimero 44201, Folio 830, del Libro 137 de Sociedades Mercantiles.

d) Breve historia:

Corporacién Muld Inversiones ({CMI) constituy6 Inmobiliaria Pradera Xela, S.A. (IPX)en junio del afic 2000. La actividad principal de
IPX consiste en €l desarrollo, construceidn, operacion y comercializacion de centros comerciales bajo el nombre comercial “Pradera™ IPX
inieid operaciones con el centro comercial Pradera Xela (Quetzaltenango), el cual fue inaugurado en el 2001 con un piso de drea comerciat,
Entee los afios 2005 y 2007 IPX ssume una expansién acelerada, abriendo centros comerciales Pradera en: Chimzltenango, Escuintla, Pueric
Barics, Santa Lucia Cotzumalguapa, Palin, Huehuetenango, Chiquimula y Guatemala, Entre los afios 2015 ¥ 2019 la red de centros
comerciales Praders retoma su procesa de ampliacién y consolidacion agregande mds de 18,000 m? de érea bruta rentable (ABR o GLA por
sus siglas en inglés). Bn 2019 inaugura las remodelaciones y ampliaciones integrales en Pradera Xela y Pradera Chimaltenango ¢ inaugura
su mas reciente centro comercial, Pradera Zacapa. Hoy [PX cuenta con una red de 10 centros comerciales ubicados en las cabeceras
departamentales s pujantes de Guatemala sumando un ABR total de 133,526 m®. Con el respaldo de CMI, IPX presenta un ecosisterna
comercial altamente atractivo para sus socios comerciales y visitantes.

€) Actividad Principal:

La actividad principal de Inmobiliaria Pradera Xela, S.A. es el negocio inmobiliario y bienes rafces en genéra], disefio, cons truccion,
arrendamiento v adminisiracién de inmuebles.

f) Descripeian de las principales categorias de servicios prestados
i) Amendamiento de Espacios Comerciales
Inmobiliaria Pradera Xela, §.A. arrenda espacios 2 socios comerciales para anclas!, mini-anclas, locales, restaurantes, food courty
kioskos. La renta de estos espacios se cobra ya sea por medio deun precio fijo, una renta variable segin las ventas del socio comercial
o0 una combinacidn de ambos.
i) Cuotas de Mantenimiento
La cuota de mantenimiento es un monto fijo que se le cobraz los arvendatarios de Inmobiliaria Pradera Xela, 5.A. cuye objetivo es
cubric los costos de energfa, seguridad, limpieza, seguros, administracién, reparaciones, mantenimiento, mejoras en dreas comunes en
ias propiedades y gastos generales.
iii) Medios de Publicidad
Inmobiliaria Pradera Xela, S.A. arrenda espacios y medios publicitarios localizados estratégicamente en puntos de alto wéfico de

sus propiedades. Estos medios publicitarios son utilizados principalmente por los mismos socios comerciales que arrendan Ios locales
en fas Praderas.

| Socio comercial que en funcidn de su presencia es capaz de generar un nivel alto de trifico de clientes al Centro Comercial.

3%
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iv) Parqueos
En algunas de sus plazas, Inmobiliaria Pradera Xela, S.A. cobra el parqueo a sus visitas por medio de talanqueras y paystations.
g) Importe neto durante los iiltimos 3 ejercicios:
El importe neto durante los afios 2016 al 2021 ha tenido el siguiente comportamiento:
g.i) Volumen anual del negocio:

Inmobiliaria Pradera Xela, S.A. obtuvo los siguientes resultados anuales de ingresos durante el periodo de reporte 2016-2021, segun
los informes auditados correspondientes a cada periodo.

Ingresos Anuales Ingresos Anuales (USS millones)
Periodo Monto
2016 | $19.495,192 . a4 @ Bs S8 - 4.7
2017 $21,392,453
2018 $23,378,715
2019 $24,803,445
2020 $20,209,188
2021 $24.650.198 2016 2017 2018 2019 2020 2021

g.ii) Ganancias distribuibles:

Como se muestra en los distintos reportes de auditoria, las utilidades netas distribuibles para el periodo 2016-2021 tuvieron el
siguiente comportamiento.

Utilidades Anuales (USS millones)
Utilidades Anuales

Periodo |  Monto USS
2016 § 3,386,524

4.2
3.4 3.3
2.5
2017 | $2468270
2018 |  $3.842.926 .

2019 $4,248,057 .
g
-2.0

2016 2017 2018 2019
2020 -$725,667 i

2021 -$1,978,735

£

g.iii) Retorno del Capital Invertido y Estructura de Capital:

El Retorno Sobre el Capital Invertido promedio para Inmobiliaria Pradera Xela, S.A. es de 4.9%., el cual es el resultado entre
utilidades netas y la capital contable de l2 empresa (i.e. capital pagado, reservas legales, utilidades acumuladas y utilidades del periodo).
En el siguiente grifico, se muestra la evolucién de este indicador a lo largo del periodo anual 2016-2021.
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Retorno Sobre Capital

(ROE) Retomo Sobre Capital (ROE)
Periodo Porcentaje
. 10,40%

2016 10.4% ' 9.50%  3.70%

2017 6.7%

2018 9.5%

2019 8.7%

2020 -1.5% 43%
2021 -4.3%

Nota: La bage de este edlewlo es de Utilidades Netas sobre

sobre Patrimonio
h) Ubicacién & imporncia de los principales establecimientos del Emisor:

Los Centros Comerciales que forman parte del portafolio de activos inmobiliarios de Inmobiliaria Praders Xela, S.A. -y sus principales
caracteristicas- son Jos siguientes:

Afio Ubicacién (Municipio, Area Bruta No. Na.
Nombre Propiedad fnauguracién Tipo Activa Departamento) Rentahle (m?)  Locales Kioscas

Pradera Chiquimula 2007 Comunitazio  Chiquinula, Chiquirula 22,032 134 34
Pradera Huchuetenango 2008 Comunitario  Huehuetenango, Huehuetenango 21,388 170 49
Pradera Puerto Barrios 2006 Comunitario  Puerto Barrios, Tzabal 21,351 105 21
Pradera Quetzaltenango 2001 Reglonal Quetzaltenango, Quetzaltenango 20,384 67 28
Pradera Escuintla 2004 Comunitario  Escuintla, Escuintla 14,960 9§ 23
Pragera Chimaltenango 2005 Cormunitario  Chimahtenango, Chimaltenango 14,413 119 30
Pradera Zacapa 2019 Comunitario  Zacapa, Zacapa 9,250 75 32
Pradera Palin 2007 Conveniencia Palin, Escuintia 4,278 36 7
Galeris la Pradera 1993 Regional Guatemala, Guatemala 3,153 27 2
Pradera Santa Lucia Cotz 2007 Conveniencia Sta. Lucia Cotz,, Escuintia 1,161 12 5
Ceniro Ermpresarial 1986 Locales Guatemala, Guaternala 657 4 -

Tatal 133,526 845 243

i) Descripeién del Grupo y estructura de controt del Emisor:

Deseringién del Grupg

ZCMI

CONFORAZION KULTT 1NV LEEARIS

Cal
Agrupaciones de ‘
CM Allmenios Negocio CMl Copital
. _ o - - . . . { R
w-wee— {118 e % il
P c L Indusii ’ N CAMPERQ  Inverdones Enesgia Nisti-Peoyechos Fnerzos
Etenes Ganadon Cenlteamencs UsA E4R
Emptendos  Pecucdrio I ]
1o Sioned b
[Frcnn:uy}r::;:na) prUdem
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Inmobiliaria Pradera Xela es parte de Corporacién Multi Inversiones (CMI). CMI es una corporacion familiar multilatina fundada en
1920. Estd integrada por mds de 40 mil colaboradores, con presencia en més de 16 paises, muchos de ellos ubicados en la region de
Latinoamérica y Estados Unidos.

A través de sus agrupaciones de negocio, CMI Alimentos y CMI Capital, CMI crea un impacto sostenible en las comunidades donde
estd presente, ofreciendo excelencia y calidad en nuestros productos y servicios. Los negocios en la agrupacién de CMI Alimentos incluye:
molinos de harina de trigo, produccién de pastas y galletas: industria avicola, porcicola, procesados y fabricacion de embutidos: alimentos
balanceados para animales y mascotas; industria de restaurantes, con su marca Pollo Campero, entre otros. CMI Capital incluye: proyectos
de generacién y comercializacién de energia renovable; desarrollo de proyectos inmobiliarios y negocios de servicios financieros.

Las raices de CMI inician en 1920, con una pequefia tienda fundada por Juan Bautista Gutiérez en San Cristobal, Totonicapdn en
Guatemala. Mds de un siglo después, la corporacién se ha consolidado como uno de los grupos mas fuertes, visionarios e innovadores de la
regién. En 1936, inician las actividades industriales con la fundacién del primer molino de harina en Guatemala, que posteriormente dio paso
a la ampliacién de la operacién, contando actualmente con molinos de harina y plantas de proceso de alimentos balanceados para animales
en Centroamérica y el Caribe.

Otra de las unidades de negocio de CML, Industria Pecuaria inicia en 1964 con la inversién en la granja avicola de Villalobos, y luego
fue expandida a la industria de restaurantes en 1971, mediante el establecimiento del restaurante Pollo Campero en Guatemala y a partir de
1972 en El Salvador y Centroamérica. En 1994, Pollo Campero lanz6 su programa de franquicias, llegando las primeras franquicias de Pollo
Campero a los Estados Unidos en 2002,

En 1986, se cred la unidad de Desarrollo Inmobiliaric de CMI con el objetivo de desarrollar espacios residenciales, comerciales y de
oficinas en toda Guatemala. Mientras que la unidad de negocios CMI Energia se creé en 2004, con un proyecto de energia hidriulica en
Guatemala, y en 2016 inicié su expansién en Centroamérica con proyectos de energia solar y edlica, siendo su iltimo hito su ingreso a
Repiiblica Dominicana con el proyecto solar Mata de Palma. CMI desarrollé la unidad de negocios de servicios financieros junto con las
unidades de negocios existentes, apoyando principalmente a otras unidades de negocios de CMI al proporcionar servicios tales como
financiamiento y gestién de inversiones.

Por otra parte, la Fundacién Juan Bautista Gutiérrez, el brazo social de CMI, desde hace mas de res décadas, es una entidad dedicada
al servicio social que conduce programas con énfasis en las ireas de Educacién y Salud. La Fundacién Juan Bautista Gutiérrez otorgd 50
becas universitarias para iniciar el afio escolar 2021 y tiene 186 becarios actualmente estudiando y 185 graduados. También ejecuta iniciativas
para las comunidades en las que opera CMT que se centran en educar a los miembros de la comunidad sobre nutricién, facilitar el aceeso a
alimentos nutritivos y promover el empoderamiento de las mujeres en estas comunidades.

Harinas (B48)

La unidad de negocios de harinas (Business for Business) de CMI se dedica a la produccién y comercializacién de mas de 60 marcas
lideres de harinas de trigo y maiz, sémolas de trigo y maiz, premezclas industriales y familiares, cuenta con 11 molinos de harina y 13 centros
de distribucién en Guatemala, El Salvador, Honduras, Nicaragua, México, Republica Dominicana y Colombia. Adicionalmente, produce
alimentos balanceados para animales en cuatro plantas en la regidn centroamericana.

Alimentos y Consumo

La unidad de Alimentos y Consumo produce y comercializa sus marcas en mas de 150,000 puntos de venta, operando a través de siete
centros de distribucion, dos fibricas de pastas y tres fibricas de galletas en Guatemala, Costa Rica y Repiiblica Dominicana.

Restaurantes
En el negocio de restaurantes la principal marca reconocida internacionalmente del grupo es Pollo Campero. A suportafolio se unieron

marcas como Pollo Granjero y Don Pollo. Cuenta con mas de 1000 restaurantes, incluyendo mds de 207 restaurantes de Pollo Campero en
todo el mundo. El negocio de restaurantes brinda servicio a un promedio de 103 millones de clientes al afio.

Industria Pecuaria

CMI produce y comercializa més de 15 marcas de productos ¢amicos de pollo, cerdo y alimentos preparados. Con presencia regional a
través de granjas de crecimiento, posturay engorde, plantas de incubacion y plantas procesadoras de carne de pollo y cerdo en Costa Rica,
El Salvador, Honduras y Guaternala. Opera 276 granjas avicolas, diez granjas porcinas, ocho plantas procesadoras de aves y una planta de
procesamiento porcicola y dos plantas de alimentos preparados.
Desarrollo Inmobiliario

La unidad de desarrollo inmobiliario de CMI estd integrada por Multi-Proyectos, quien cuenta con mas de 35 afios
través de los cuales ha comercializado oficinas, centros comerciales vy diferentes conceptos de vivienda horizéntal y arerti
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centros comerciales Praders, la red més grande de centros comerciales de Guatemala, conformada por 13 centros comerciales ubicados en 8
departamentos. De estos cenfros comerciales, 10 son propiedad de IPX, mientras que Pradera Express Villa Nueva, Pradera Concepeidn y
Praderz Vistares son centros comerciales desarrollados por medio de sociedades con socios terceros, fuera de IPX.

Energiz Renovable

La unidad de negocios de energia de CMI desarrolla, disefia, comercializa y opera proyectos de energia renovable en la regitn
centroamericana ¥ el Caribe. La unidad de negocios de energia cuenta con proyectos de energia renovable con tecnologias hidriulica, edlica
y solar y una alianza estratégica de Bésforo con AES Corporation en El Salvador, alcanzando una capacidad instalada superior a 800MW.
También comercigliza energia, proveyendo soluciones energéticas integrales a grandes consumidores de energia en la region.

Servicios Financieros

A través de csta unidad, CMltiene &l enorme potencial de hacer vigbles tnversiones de alto impacto. Proporciona servicios financieros
como fihanciamiento, mestion de inversiones y seguros 3 las empresas que conforman CMI. Esta unidad de negocios opera en los sectores
comezcial, industrial, industia pecuaria, financiero, vivienda, enargia y construccidn-

Inversiones Estrarégicas

El crecimicnto de CMI fuera de las fronteras de Centroamérica y el Caribe se realiza por medio de inversicnes estratégicas con 50ci0s
externos, Mediante este madelo, a pertir de 2017, a través de La Estauciz (tma plataforma de inversidn), el grupo es propietario de una
participacién accionaria en PRONACA, empresa familiar ccuatorizna lider en la produccién y disiribucidn de productos en el sector de
alimentos. Adicionalmente, invertimos en Toledano en Panamd, empresa lider en la industria avicola.

Estructura de Control

La emisora es propiedad en 498.9999595% de CNT Holdings C.V. y en 49.9999995% Construccion Holdings C.V., ambas sociedades
de responsabilidad limitada (“commanditaire vennoatschap™) constituidas bajo las leyes de los Paises Rajos, por lo que ninguna de las dos
es controladora directa de Inmobiliaria Pradera Xela, S.A. conforme la definicion astablecida en la Ley del Mercado de Valores y Mercancias,
Decreto 34-96 del Congreso de la Repiiblica. A su vez, la emisora no gjerce control directo ni indirecto sobre alguna otra sociedad.

Sin embarga, es probable que, bajo las definiciones del articulo 29 dela Ley del Mercado de Valeres y Mercancias pueda entenderse
que existe control efective (es decir, cuando una sociedad ejerce por derecho propio facultades de decisidn sustancial, en relacin a la sociedad
controlada) sobre la emisora por parte de Multiproyectos Holdings §.C.5., una sociedad de responsabilidad limitada {“société en commnandite
simple™ constimida bajo las leyes del Gran Ducado de Luxemtnreo, cuya administracion corre a cargo de fas siguientes personas:

A deministracion Muldproyectos Holdings 8.C.5.
Representante Legal Jorge Martinez Sanche
Representante Legal Rodolfo Echeverria Martin

Los recursos a obtenerse por medic de la negociacion de valores de deuda descritos en ¢l presente prospecto tendrén uso exclusivo para
o refinanciamiento de deuda de largo plazo de Inmobiliaria Pradera Xela, $.A.y otras actividades de giro ordinaria de negocio de dicha
entidad, y nio seran empleados de manera alguna para el financiamiento de actividades de otra u otras sociedades o personas.

Ninguna de l2s sociedades relacionadas en cuanto a control efsctive sobre Inmobiliaria Pradera Xela, S.A. responderdn por las
obligaciones que Inmobiliaria Pradera Xela, S.A. adquiera en virtud del prograrma de emision de pagarés descrito en este prospecto.

Litigios:
Acmalmente Inmobiliaria Pradera Xela, $.A. no es parte como sujeto pasivo de ningn proceso judicial, administrativo ¢ arbitral en los
tribunales de justicia de la Reptblica de Guatemala o frente a la Administracién Piblica ni lo ha sido en los Gltimos tres afios, que pueda o

haya tenido una incidencia importante sobre la situacién financiera o parimonial de la empresa.

Sin embargo, Inmobiliariz Pradera Xela, S.A promueve procescs en contra de clientes morosos, con el ohjsta de recuperar adeudos, lo
que es actividad normal dentro del giro de este tipo de entidades.

Nimero de Accionistas:

El ntimerc de accionistas que conforman actalmente la sociedad es menor de 25.
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Inmobiliaria Pradera Xela, S.A es dirigida por los siguientes érganos de decisidn, administracion y gestién:

*  Asamblea General de Accionistas
»  Consejo de Administracidon

- Gerencias
Consejode Administracién del Emisor
Presidente Ricardo Gonzalez Diaz Duran B
Vicepresidente Rodrigo Guillermo Pemueller Ingouville
Secretario Mario Adolfo Moller Palma

Principales Ejecutivos del Emisor

Gerente General y Representante Legal

Luis Arturo Villela Saravia

Gerente de Ingenieria y Construccién

Mario Barrios

Gerente Financiero

Rodrigo Guillermo Pemueller Ingouville

Gerente Recursos Humanos

Ana Lucia Cum

Gerente Legal

Mario Adolfo Moller Palma

La entidad asesora de la presente emision bajo programa es Valores CMI, S.A.

m) Personal empleado y relaciones laborales:

[nmobiliaria Pradera Xela, S.A. ha mantenido en el transcurso de suexistencia excelentes relaciones con todo su personal. La cantidad
de personal empleado en los tltimos 6 afios ha variado de la siguiente manera:

Afio

Cantidad

2016

62

2017

83

2018

99

2019

120

2020

93

2021

97

A la fecha no existen sindicatos ni asociaciones solidaristas dentro de Inmobiliaria Pradera Xela, S.A.

n) Dividendos distribuidos e intereses pagados:

Inmobiliaria Pradera Xela, S.A. no ha decretado o distribuido dividendos en los tiltimos 5 afios. Asimismo, no ha emitido valores de
deuda que se encuentren vigentes a la fecha de este prospecto, por lo que tampoco ha pagado intereses por este concepto durante estos tltimos

5 aiios.

2. FACTORESDE RIESGO

Las personas naturales o juridicas que decidan realizar inversiones en los pagarés emitidos por Inmobiliaria Pradera Xela, S.A_, debe tener
conocimiento de los riesgos a los cuales se encuentran expuestos, previo a tomar la decisién de inversién. Es responsabilidad de cada inversionista
conocer y evaluar los riesgos relacionados a la inversién en PAGARES CMI-PRADERA | DOLARES.

Es importante tomar en cuenta que cualquiera de estos riesgos podria tener un efecto material adverso en nuestro desempefio, condicion
financiera, flujos de efectivo y resultados de operaciones; lo que a su vez, de materializarse, podria afectar nuestra capacidad de pagar a los tenedores
de los valores PCMIPRADERA I§. Los riesgos que se describen a continuacién son, por tanto, los que conocemos y los que creemos que pueden afectar
materialmente la inversion en pagarés y a nosotros como entidad emisora. Asimismo, estos factores de riesgo pueden evolucionar en el futuro, por lo

que podrian ser actualizados a través de los informes del Emisor.

La presente seccién no describe la totalidad de riesgos de una inversidn en pagarés, ya que existen otros riesgos € incertidumbre que no se
conocen o que no se consideran relevantes en este momento. Los riesgos adicionales que no conocemos actualmente o que actualmente consideramos

inmateriales también pueden perjudicar nuestras operaciones futuras.
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Se considera de suma importancia el andlisis de aquellos factores que podrian presentar algiin riesgo para el cumplimiento de las operaciones
de Inmobiliaria Pradera Xela, 8.A., y para el inversionista, el cual esta basado principalmente en Ia actividad dela entidad ¥y suentorno. Sin embargo,
en el momento de la claboracién del prospecto los factores de riesgo no constituyen afimacion o aseveraciones de que el emisor s¢ encuenira
actualments afectado por alguno de ellos o que hayan generado una situacidn financiera inestable.

Antes de decidir si esta inversion es adecuada para sus circunstancias particulares, los posibles mversionistas deben revisar cuidadosamente
los factores de ricsgo listados a continuacién, junto con el resto de informacidn coatenida en este prospecto.

a) Factores de Riesgo Inherentes al Negocio

i)

ii)

i)

v)

v}

El desempeiio financiero de los Centros Comerciales depende de habitos de gastos de los consumidores v ventas de los arrendatarios

El sector de comercio minorista histbricamente ha sido susceptible a periodos de desaceleracion econdmica, lo que por lo general
conduce auna disminucién en €] gasto de los consumidores. El éxita de los Centros Comerciales también depende de varios factores
que se relacionan con ¢l gasto de los consumidores y/o que afectan fos ingresos de los consumidores, incluidas las condiciones
econémicas macroeconomicas del mormento, condiciones generales de los negocios, disponibilidad de crédito al consumo, impuestos,
confianza del consumidor sobre condiciones econdmicas futuras, ete.

El desempefio financiero depende del volumen de ventas de los arendatarios y de su capacidad para crear un flujo de consumidores
en nuestros Centros Comerciales, misma capacidad que depende de factores externos, tales como condiciones econdmicas de la regidn
en la que seencuentra un Centro Comercial, el nivel de competencia de otros Centros Comerciales en el drea de influencia, el desempeiio
de otos arrendatarios, ete, Una reduccién en el trafico de consumidores en los Centros Comerciales, como resultado de estos u otros
factores, podria resultar en la disminucién en el volumen de ventas de los arvendaurios, y por ende afectar negativamente la capacidad
de los arrendatarios de pagar las rentas y otros servicios a los Centros Comerciales.

Rentus fijas v rentas caleutadas comp potcentaje de ventas

Existe la posibilidad de que los contratos de arrendamiento establezcan la obligacién de pago de upa renta fija minima, y una renta
variable que se calcule después de aplicar un porcentaje predeterminade al monto de los ingresos generados por las ventas de los
arrendatarios. En caso de que los ingresos generados por las ventas de los arrendatarios disminayan durante un periodo determinado, el
mento de renta a ser percibide baja los contratos de arendamiento gue establezean dicha mecanica para el céleulo de renta también
disminuira hasta llegar a la renta fija minima, y por ende, podria verse afectada la capacidad de servicio de dendz del Emisor.

La_ocurrencia de accidentes en los Centros Comerciales del Emisor podria dafiar sustancialmente sureputacién, lo cual podria_tener un
efecto material adverso sobre sus operaciones

Debido a que tos Centros Comerciales son lugares piiblicos y tienen un gran flujo de wafico, estan expuestos & ung variedad de
incidentes fuera del contra! del Emisor, como accidentes ¥ robos, lo que podria dafiar alos visitantes y causar dafios graves a nuestra
jmagen. Si cualquier de estos incidentes llegara a ocurrir, la afluencia del Centro Comercial podria reducirse debido a la falta de
confianza en la seguridad del Centro Comercial, Jo que podriz afectar el volumen de ventas de los arrendatarios y los resultados de las
operacionss del Centro Comercial. Ademds, ellos podrian resultar en responsabilidad civil y obligacion de indemnizacion a {as victimas,
1o que podria dar lugar a impactos adversos adicionales sobre las operaciones.

iesgo de oo renovacién de conta ¢ arrendamicnto de los proyectos actuales o fulros

Cuando los arrendamientos en las propiedades existentes caducan, es posible que no sean renovados o los términos originales
negociados sean modificados (por ejemplo, &l precio de renta o mantenimiento). Ademis, es posible que no pedamos arrendar nuevas
propiedades con una ponderacién adecuada de socios comerciales o condiciones que sean consistentss con nuestras proyecciones. En la
medida en que nuesiros planes de arrendamiento no sean alcanzados, el negocio, los resultados operativos ¥ la situacién financiera
podrian verse afectados negativamente y, por consiguiente, afectar a los tenedores de 12 preseate emision de pagarés bajo programa.

Riesao de que las cuotas de mantenfmiento ng gubran los gastog operativos

Existen costos de energia, seguridad, limpieza, seguros, administracion, reparaciones, mantenimiento, mejoras en dreas comunes
en las propiedades v gastos generales queson cubiettos a través dela cuota de mantenimiento {establecida de forma fija en cada confrato
de arrendamiento ew funcién de los matros rentados). En la medida en que los gastos operativos aumenten 0 eXista un imprevisto, el
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negocio, los resultados operativos y la situacién financiera podria verse afectada negativamente afectando a su vez la posibilidad de
cumplimiento para con los inversionistas de los pagarés aqui ofrecidos.

vi)

Las anclas representan un socio comercial estratégico muy importante dentro de los Centros Comerciales para atraer clientes y
tréfico. Dentro de las propiedades actuales existen anclas que influyen directamente en la propuesta de valor al visitante (S upermercado,
Cines, Restaurantes y Bancos). El deterioro en el desempefio de las anclas o el eventual retiro podria afectar negativamente el trafico o
la experiencia de los visitantes y por lo tanto los resultados operativos y la situacién financiera podria verse afectada negativamente, y
podria conllevar el incumplimiento para con los inversionistas de la presente emisién.

vii)

El crecimiento de canales de venta alternativos (principalmente ventas en internet) podria afectar el desempefio de los socios
comerciales que tengan un giro de negocio que compita directamente con las plataformas o empresas que ofrecen articulos en linea (por
ejemplo, moda, electrénicos, articulos para bebe, etc.). La reduccion de ventas y trifico en algunos negocios podria generar que algunos
socios comerciales reduzcan su pago de renta o rescindan sus contratos de arrendamiento, afectando negativamente los resultados de
negocio v la capacidad de ejecutar la estrategia comercial, y ello podria conllevar a un posible incumplimiento para con los inversionistas
de la presente emision.

viii) Riess

Para alcanzar los planes de crecimiento del negocio es necesario ejecuter el porafolio de proyectos en desarrollo segin la
planificacién establecida (en tiempo y al costo presupuestado). Cualquier variacién en la gjecucién del proyecto puede afectar la
rentabilidad y desempefio financiero futturo del Centro Comercial. Asimismo, es necesario contar con las fuentes de financiamiento
adecuadas para habilitar el crecimiento del pipeline.

De conformidad con el Informe de Calificacién de Riesgo emitido por Fitch Centroamérica, los mirgenes operativos del portafolio
de propiedades de la emisora han mantenido un nivel considerado bajo en la industria, se estima que la emisora alcanzara una mayor
rentabilidad a través de mejoras en mezclas comerciales y una reduccidn en gastos de servicios profesionales. Asimismo, se estima que
el indicador de apalancamiento utilizado por la entidad calificadora resulta en un nivel por encima de los adecuados. Se pretende que
este indicador de apalancamiento disminuya dado un crecimiento en ingresos por rentas fijas, a la reduccién de gastos operativos ya
mencionada y al refinanciamiento de la deuda a través de la presente emision de pagarés. Existe el riesgo de que esta planificacién no
rinda los resultados esperados, en cuyo caso la rentabilidad seguiria siendo baja y el apalancamiento siendo alto, con el consecuente
efecto sobre la situacién financiera de la emisora y, por tanto, su posibilidad de cumplir 0 no con las obligaciones generadas por el
presente programa de emision.

x) i d los activos sean suj ajuste de acuerdo con m V. 16 1IF.

Los activos inmobiliarios pueden ser ajustados cuando existan eventos o cambios que afecten materialmente su valor razonable. La
evaluacién de los activos estd sujeta a la Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) en donde el anilisis y los ajustes que
correspondan podrian afectar negativamente los resultados financieros.

xi)

Las propiedades representan el mayor activo de la empresa y son consideradas inversiones relativamente iliquidas debido a la
dificultad de encontrar un comprador ficilmente. Como resultado, la habilidad de vender una o méas propiedades en el momento deseado
es limitada, lo cual podria afectar negativamente los resultados financieros de la empresa.

Xii)
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una propuesia superior, existe el riesgo de perder participacién de mercado afectando los resultados operatives y la condicién financiera
del emisor.

*1i) Rieseo de ata ibemeti deficiencias en la securidad

Un atague cibernético 2 los sistemas o computadoras podria representar un riesgo en ia confidencialidad, intzgridad o disponibilidad
de la informacién, Asimismo, un ataque cibernético podeia afectar la continuidad del negocio por medio de la interrupcidn operativa
{(facturacicn, cobros, parqueos, etc,) dafiando {a relacién con los socios comerciales y visitantes.

b} Factores externos de riesgo

Los factores de riesgo que a continuacion se describen obedecen a situaciones que pueden darse en el entorno politico, econdmico
y social que rodean al emiser, por lo cual Inmobiliaria Pradera Xela, $.A. no tiene up control directo sobre los mismos.

1) Politicos v Sociales

El surgimiento de una situacién politica o social que provoque inestabilidad o recesién econdmica a nivel nacional ¥ que wviera
efectos negativos por un largo periodo de tiempo, provocando diversos kipos de crisis, podria provocar una baja en ¢l nivel de
operaciones, ingresos y rentabilidad del emisor. Asimismo, dicha situacién podria tener un efecto negativo en cuanto alas fuentes de
financiamiento externo del emisor.

i} Econdmicos

Es importante que se mantenga un andlisis detallado y constante sobre las politicas macroeconémicas que el Gobierno tome, ya que
estas pueden afectar directamente las actividades econdmicas del pais ¥ par ende, las de Ia entidad. Si estas politicas restringiesen la
liquidez ¥ con ellos el incremento en las tasas de interés fuere inminente, de tal forma que ¢ausare una recesidn en lz economia, esto
tendria un efecto negativo directo sobre las aperaciones de la empresa.

iif) Sistema de Justicia

La administracién de justicia en Guatemala es, en general, lenta. Eb riesgo especifico en cuanto a este respecto, sepresenta al ser
sujeto en slgitu proceso ante 1z administracion de justicia, ya que su funcionamiento noes lo debidamente eficiente, situacidn que genera
en la actividad del emisor, sobre todo en cuanto a la recuperacion del capital proveniente del impage de soclos comerciales moresos.

iy Poliica Fiscal

Cualquier modificacitn a las leyes fiscales, asf como los criterios con refacidn a la aplicacién de 1a legislacidn fiscal por parte de
las autoridades fiscales podrian representar un riesgo para los resultados de nuestras operaciones.

iv) _Aspectos Ambientales

Los centros comerciales que forman parte de Inmobiliaria Pradera Xela, S.A. se encuentran sujetos al cumplimienta de las leyes
ambientales aplicables a sus operaciones en la Repiiblica de Guatemala. El incumplimiento de estas podria significar el inicio de
procedimientos civiles, administrativos y penales en conira de la compafiia y podria derivar en la interrupeitn de operaciones o desarrollo
de cualquier proyecto en incumplimiento de las mismas. Asimismo, Inmobiliaria Pradera, S.A. podria no ser capaz de obtener o
retrasarse en la obtencidn de todos los permisos y autorizaciones gubernamentales de zonificacidn, construccidn v oltos permisos
necesarios para proyectos a futuro.

¢} Factores deriesgos especificos a los valores

iiy Volatilidad en ¢l tipo de cambio

El riesgo de volatilidad en el tipo de cambio puede afectar a la entidad en €l momento en que existe descalce en los ingresos y
egresos del emisor. Las rentas de Inmobiliaria Pradera Xela, S.A. en su mayorfa estin pactadas en délares, sin embargo, existen algunos
negocios que pagan la renta en quetzales, En el caso de las obligaciones financieras todas se encuentran en moneda de délares per lo
que cambios materiales en el ipo de cambio pueden afectar poco el desempedio financiero del emisar.
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i) Volatilidad en tasa de interés

El incremento en las tasas de interés del mercado puede aumentar el estrés del flujo de fondos del emisor, incrementando la
posibilidad de incumplimiento de sus obligaciones. En el evento que este riesgo se materialice en una forma extrema puede también
afectar el negocio de los socios comerciales del emisor.

Los valores de la presente emision pueden variar de precio durante la vigencia del plazo de los mismos, razdn por la cual un
inversionista interesado en vender sus titulos de esta emision puede hacerlo a un precio menor, mayor o igual al que pagé al momento
de su inversién. En el evento de que el precio al cual vende los titulos es menor al precio en que el inversionista tiene registrada su
inversidn, esto significaria una pérdida de capital.

v)

La intencién del emisor es la generacidn de un mercado secundario de los pagarés de la presente emisién. Sin embargo, dicho
mercado puede no desarrollarse 0 no mantenerse por lo que los tenedores de los pagarés podrian no encontrar compradores para sus
pagarés. Porlo tanto, el emisor no puede asegurar el desarrollo o liquidez para el mercado secundario de la presente emision de deuda.

Otros Factores de Riesgo
i)  Politica Monetaria. cambiaria v crediticia
Si las politicas monetarias, cambiarias y crediticias no son claras y sus objetivos no estdn bien definidos, pueden generar

incertidumbre en la economia, lo que podria generar problemas en las carteras de los bancos locales, que a la vez podrian afectar la
liquidez del mercado, causando un alza inesperada en las tasas de interés, asi como una recesion en la economia del pais,

ii) Voladli t

El riesgo de volatilidad en el tipo de cambio puede afectar a la entidad en el momento en que existe descalce en los ingresos y
egresos del emisor. Las rentas de Inmobiliaria Pradera Xela, S.A. en su mayoria estdn pactadas en délares, sin embargo, existen algunos
negocios que pagan la renta en quetzales. En el caso de las obligaciones financieras todas se encuentran en moneda délares porlo que
cambios materiales en el tipo de cambio pueden afectar el desempefio financiero del emisor.

iii) Volatilidad en tasa de interés

El incremento en las tasas de interés del mercado puede aumentar el estrés del flujo de fondos del emisor, incrementando la
posibilidad de incumplimiento de sus obligaciones. En el evento que este riesgo se materialice en una forma extrema puede también
afectar el negocio de los socios comerciales del emisor.

iv) Desastres Naturales o de Fuerza Mavor

Situaciones extremas como desastres naturales relativos a condiciones climaticas o de cualquier otra indole (terremotos, paros,
estado de sitio, pandemia, etc.) podrian reducir los ingresos del emisor, afectando al pais a tal punto que la econormia se viera paralizado
por cierto periodo de tiempo.

El riesgo de una pandemia, epidemia o el desarrollo de una enfermedad con alta carga viral como el COVID-19, podria afectar
negativamente a los resultados operativos y financieros de la Emisora a través de una contraccion de los resultados de cada unade sus
actividades. Adicionalmente, las disposiciones gubernamentales de los distintos paises ante dicho escenario podrian afectar
negativamente la actividad en general, lo que podria contraer la demanda.

Cualquier otro factor de fuerza mayor que imposibilitara a nuestros clientes el realizar sus transacciones comerciales en forma
normal, afectaria la continuidad de las operaciones de Inmobiliaria Pradera Xela, S.A. pudiendo verse disminuido el desarrollo de sus
proyectos y la prestacién de servicios y, por ende, la situacién financiera de la entidad.
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Inmobiliaria Pradera Xela, $.4., realiza una medicién del nivel de apalancamiento, para lo cual se toma como base el pasivo total

sobre el patrimonio. Para el afio 2021, el aivel de apalancamiento fue de 2.1.

Pasivo Total / Patdmonio
Afo Nivel
2017 1.8
2018 1.6
2019 1.8
2020 1.9
2021 2.1

La razén de endeudamiento (pasivo/activo) para los dltimos afios se detzlla a continuacion:

Pasive Total / Activo Total

Afio Nivel
2017 64.6%
2018 61.1%
2019 64.4%
2024 66.0%
2021 §7.4%

E! cumplimiente de las obligaciones no depende en sutotalidad de futuras colocaciones, ya que la deuda podrd ser amartizada con

flujos de efectivo propios.

Adicionalmente, la obtencién da financiamiento puede serestructurada de manera que permita un crecimicnto del emisor sin afectar

sustancialmente sus indices de endeudamiento.

f) Proyccciones Financieras

A continuacién, se presentan las proyecciones de flujo de caja del Emisor para el periode 2022-2030 Las proyecciones se han
preparade mediante la utilizacion de supuestos sobre variables de negocio y econdmicas que son inciertas, por lo que las mismas no

representan una aseveracién en firme sobre la evalucién ftura de los resultades del negocio.
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Estado de Fiujo de Efective

[ 2032 I 205 I 04 I 05 T 2026 | 2007 | 028 I 2029 I 2030 ]

A gerics ——

Usidad Neaa 1411427 43258 3528905 isnan 6714790 517454 2,026,544 10,134,108 12,103 661
Deprochacids 3,758,802 1982617 4360243 4,401,950 4478570 4,608 562 4,878,538 5108532 5385253
Interés Gasto 443574 4979.728 5358703 S38628 5,192,805 §332368 5401145 5,500,776 5,604,600
Apttes Capeal de Trabaio (33.776) 214,797 (100.908) (113.225) (57.802) (81,578} (130.76%) (71388) (144383
Cashilow de Actividsdes de Operacibn 9392011 11,220,440 13,150,031 15,297,303 16,328,164 17,457,106 19,575,862 20,672,088 ,019.221
Actidades de loverevia
AlScienes de Activos (Capex) 2283381 (20,%93,580) (10,548,301) (3.441,895) (6.501,134) (14,785.193) (7.142.987) (17.848754) (7.565.968)
Dispasicidn de Activos. - - - 3 A = = z -
Ingreses Framcom 104372 457,597 165,082 420,841 §73.895 95,757 393,855 2424 246,560
Adeoisioda de | = 3 _ - X 2 i i g =
Cashllow de Actividades de Inversitn (2.149,085) (20,425,753 (10,172,215 B3.021,054) 22729 (14.289.07) (6,M9.111) (17,654,520 (7.322.408
Actudades de Finapcamiomto
Presasios Bancacios - - - - - - - - -
‘Emisidn Pagares OMI-FRADERA | Détwres 76,000,000 19,500,000 4.500,000 11,290,600 - 15,500,000 - - 48,750,000
Amertzaciones Pagaers 0-PRADERA 1 Détres - - . (11,250,000) - (15,000,000) - (48,750,000)
Asorinciones 2 Craditos Bascarics (75,000,000) - = - - - - s H
Tnteris Gasto {4.540,000) (5.447.62%) (3,727.475) (5.787,125) (5,766.300) (5:928.125) (5.795.000) (5.795,000) {5.941,250)
Divitendas Pagados : i = . (4,006,798) (5.480,058) (6.229,418) (4,667.3Y) (8049
Aportss 3 Capial - - . " - - = = =
Cashflow de Artividades d¢ Financ {3,560,000) 14052375 (1.227879) (5.757.125) (9,773.208) (11.308.184) (12024418) (10.462.337) (15.584,729)
Cambin en Efective Jesen 4,847,002 1742938 £489.104 32787 (8.140,493) 502332 (TGN 112084
Balance e Efectivo BY 1,991,968 5674891 10,521,923 12.264,381 18,753,545 19.081,612 10,841,117 1L741,448 4,298,780
Batancs de Efectvo CF 5,674,991 10,521,929 12.264,361 18,753,985 19,081,612 10841117 11,243,449 42087868 4410470
OTROS DATOS

a) Competitividad del Emisor:
i) Posicién competitiva del emisor
Actualmente Inmobiliaria Pradera Xela, S.A. se encuentra situada entre las primeros tres empresas dentro de la industria de
Centros Comerciales en Guatemala. Los Centros Comerciales de IPX son lideres en las comunidades en las que operan; esto se

basa en estudios e investigaciones efectuadas por el Emisor y debido a que no existen fuentes que avalen estos datos de forma
fidedigna, cada empresa evalia sucompetencia conforme a los datos con que cuenta y tenga acceso.

ii) Principales competidores

Entre las empresas competidoras dentro de la industria de Centros Comerciales en Guatemala se encuentran:

- Spectrum

- Metroproyectos
- Grupo Eskala

- Grupo Abarca

iii) Dependencia del emisor
[nmobiliaria Pradera Xela, S.A. no tiene dependencia alguna con entidades gubernamentales o proteccion legislativa o
gubemamental que promueva la inversion o respecto a patentes, licencias o contratos industriales, comerciales o financieros.
b) Politica de Inversiones:
i) Breve descripcion de los activos fijos:

Por la naturaleza del giro de negocio de Inmobiliaria Pradera Xela, S.A. —consistente en el disefio, construccién, arrendamiento
y administracién de inmuebles, principalmente de Centros Comerciales- existen inversiones significativas en activos fijos. A
continuacién, se brinda un detalle de los principales activos fijos propiedad de Inmobiliaria Pradera Xela, S.A. y su drea bruta
rentable (ABR):
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Afio Ubicacisn (Muyicipio, Area Bruta No. No.
Nombre Propiedad Inguguracién Tipo Active Departamento) Rentable (m%)  Locales Kioscos
Pradera Chiquimula 2007 Comunitario  Chiquinwla, Chiquimula 22032 134 34
Pradera Huehuetenango 2008 Comunitaric  Huehuetenango, Huehuetenanzo 21,388 170 49
Pradera Puerto Barrios 2006 Comumitario  Puerto Barrios, Izabal 21,351 105 21
Pradera Quetzaltenango 2001 Regional Quetzaltenango, Quetzaltenango 20,834 57 28
Pradera Escuintla 2006 Comunitarioc  Escuintla, Escuintla 14,960 96 25
Pradera Chimaltenango 2005 Comunitarivc  Chimaltenango, Chimaltenango 14,413 119 30
Pradera Zacapa 2019 Comunitario  Zacapa, Zacapa 9,250 75 22
Pradera Palin 2007 Conveniencia.  Palin, Escuintlz 4,278 34 i
Galerias la Pradera 1993 Regional Guaternala, Guatemata 3,153 27 22
Pradera Santa Lucia Cotz 2007 Conveniencia  Sta. Lucia Cotz., Escuintla 1,161 12 5
Centro Empresanial 1905 Locales Guatemala, Guatemala 657 4 -
Total 133,526 845 243

it} Inversiones en otras sociedades:

Inmobiliaria Pradera Xela, S.A.no cuenta con inversiones en ofras sociedades que excedan el 3% del capital ajeno o el 10%
de los activos totales.

i} Inversiones en curso de realizacion:

Inmobiliaria Pradera Xela, §.A.realiza inversiones de wantenimicnto de sus bienes inmuebles como sus principales activos.
Adicional 2 estas inversiones recturentes, no se cuenta con inversiones en curso a fa fecha del presente prospecto.

iv) Principales inversiones futuras:

Inmobiliada Pradera Xela, 5.A. realiza inversiones de mantenimiento de sus bienes inmuebles como $us principales activos.
Adicional a estas inversiones recurrentes, no se cuenta con inversiones fuhnas materiales autorizadas a la fecha del presente

prospecto.

¢) Emisiones anteriores:

Inmobiliaria Pradera Xela, 5.A.n0 cuenta con emisiones anteriores.

d) Emisiones vigentes:

Tnmobiliariz Pradera Xela, S_A. no cuenia con emisiones vigentes.

g} Covenants

Esta emision bajo programa no estd sujeta a tipo alguno de acuerdo, condicionante o covenant. Asimismo, no exisien
limitaciones de indole alguna adquiridas previo a esta emisién bajo programa para con otras instituciones.
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IL.CARACTERISTICASDE LA EMISION BAJO PROGAMA

1. CARACTERISTICAS DE LOS VALORES, CONDICIONES Y REGLAS DE LA EMISION BAJO PROGRAMA

a)

b)

c)

d)

€)

8

h)

Denominacién y clave de cotizacion:

La presente emision se denomina PAGARES CMI-PRADERA | DOLARES vy la clave de cotizacién es PCMIPRADERA IS,

Descripeion de las resoluciones que dan origen a la emision bajo programa:

La emisién bajo programa se sutoriza segiin Acta No. 90 que contiene la sesidn celebrada con fecha 21 de junio de 2022 porel
Consejo de Administracién de Inmobiliaria Pradera Xela, S.A,, en la cual se determinaron cada una de las caracteristicas de la presente

emisién bajo programa.
Cupo global de la emision bajo programa:

La emisién de PAGARES CMI-PRADERA | DOLARES es por un importe méximo revolvente de CIEN MILLONES DE
DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA (USS 100,000,000.00).

Descripcion del tipo y clase de valor o instrumento:

Los valores a emitirse serdn titulos de crédito denominados pagarés. Estos contendrin los requisitos previstos en el Cédige de
Comercio y se regirdn, ademds, por las disposiciones establecidas en la Ley del Mercado de Valores y Mercancias y en ¢l presente prospecto.
Los pagarés por ser representados mediants anotaciones en cuenta, se rigen de conformidad con la Ley del Mercado de Valores y Mercancias
y la normativa intema de la Bolsa de Valores Nacional, S.A. y Central de Valores Nacional, S.A.

Cantidad, importe y mltiplos de los valores a emitir:

El mimero de valores serd indeterminado. Los pagarés que conforman la presente emisién bajo programa tendrén un importe
nominal de MIL DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA (US$1,000.00) v a partir de una inversién minima de DIEZ MIL
DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA (US$10,000.00), podrén invertirse en multiplos de UN MIL DOLARES DELOS
ESTADOQS UNIDOS DE AMERICA (US$1,000.00). Los valares correspondientes al presente programa podrén ser agrupados en series que
seran identificadas en forma alfanumérica correspondiente.

Los pagarés queintegren cada una de las distintas series, podrdn tener diferentes caracteristicas, pero dentro de cada serie conferirdn
iguales derechos.

Destino de los Fondos:

El destino de los fondos obtenidos por medio de la emision bajo programa serd para el refinanciamiento de deuda existente y gastos
generales asociados al giro del negocio. Los fondos captados a través de la presente emisién tienen como objetivo diversificar las fuentes de
fondeo y optimizar los flujos para habilitar la estrategia de crecimiento del emisor.

Moneda:
La emisién bajo programa serd en DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DEAMERICA.
Valor nominal:

El valor nominal de los valores de la presente emisién bajo programa, es decir su denominacion, sera de MIL DOLARES DE LOS
ESTADOS UNIDOS DE AMERICA (US$1,000.00).

Inversién minima:

La inversién minima en los valores de la presente emisién bajo programa serd de DIEZ MIL DOLARES DE LOS ESTADOS
UNIDOS DE AMERICA (US$10,000.00).
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Fecha de emisidn:

Se reffere a la fecha en la que se considera emitido un valor bajo programa y a partir del eual se compula el cileulo de intereses.
FEsta fecha, para cada potencial serie en particular, que se dard a canocer en el respectivo Aviso de Oferta Pblica en donde se conveque a
subasta holandesa.

Fecha de liquidacién de la operacién de adquisicion:

La fecha de liquidacidn es la fecha en Ia que serealize el pago de los valores adquiridos ¥ &l respectivo crédito de los mismos; es
decir, se refiere a [a facha en que el inversionista recibe el crédito asu nomibre por el valor representado mediante anotacidn en cuenta que se
liquida, contra {a recepcidn de los fondos por parte del emisor.

Mercado:

Los valores de Tnrnobiliaria Pradera Xela, S.A. serdn h'lscr-itos para oferta pitblica en los mercados primario y secundario de la Bolsa
de Valores Nacional, 3. A,

Precio de colocacidn, precio de suscripeién:

Las valores de la presente emisién bajo programa serén colocados a su valor nominal. Del mismo modo se procederd en casa de
otorgarse un contrato de suscripci6n (en el sentido dela Ley del Mercado de Valores y Mercancias). Una vez determinada !a tasa de interés
en la primera subasta que se lleve a cabo para Ja calocacitn de los valores, estos podrin adquiritse o negociarse a prima o descuento.

Descripeién de las garantas que respaldan los valores:

No se ha otorgado una garantfa especifica gue respalde al presente programa de emision; en todo caso, de forma general,
Inmobiliaria Pradera Xela, S.A responde con todes los derechos ensjenables que posea al momente de exigirse el cumplimiento de las
obligaciones contenidas en los pagarés de esta emisién bajo programa.

Descripcidn de los derechos vinculados a los valores:

Los inversionistas que lleguen a ser adjudicados como titulares de los valores oftecidos en el presente prospecto, ademds de los
establecidos por la ley, contardn con los siguientes derechos:

) A recihir los intereses ofrecidos por el Emisor con la pericdicidad indicada en el aviso de oférta piblica {AOP) respectivo;
ii) A recibir el pago de capital al vencimiento del valor

Los derechos de los inversionisias no estdn vinculados a otras obligaciones contraidas por el emisor, porlo cual todos los inversionistas
tendrén los mismos derechos que cualquier otro sobre cada valor adquiride.

Explicacién de los gastos estimados aplicados al inversionista por el Emisor o el Oferente:
El Emisor n cargard ningln tipo de gasto al inversionista.
Amortizacién anticipada (por resolucién del Emisor):
Los pagarés de este programa de emisién, no podrén ser amortizados anticipedamente por parte del Emisor.
Vencimiento anticipado (2 solicitud del inversionista):
Los pagarés de este programa de emisidn no podean ser amortizados anticipadamente por solicitud del inversionista.
Aspectos impositivos generales de los valores:
Los intereses generac.ios de las inversiones realizadas en valores del programa de emisién aqui detallade, estardn sujetos a una
retencide del 10% del Empuesto Sobre la Renta (JSR). Cada inversionista debers de consultar con asesor fiseal independiente para la

determinacién definitiva de las implicaciones fiscales sobre su inversion. Es importante que consulte con un Asesor de Impuestos respecio
de los efectos que los impuestos tienen en el rendimiento de la inversion.
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Indicacién sobre el Representante de Inversionistas:

El presente programa de emisién de valores no cuenta con la figura de Representante de Inversionistas
Denominacion y domicilio de los agentes financieros:

El Agente de Bolsa a cargo de la colocacién y negociacion de la emisién bajo programa es la entidad Valores CMI, S.A. cuya
direccién es 18 calle, 24-69 Zona 10, Centro Empresarial Zona Pradera, Torre I, nivel 8, oficina 809, municipio de Guatemala, departamento
de Guatemala.

Entidad Depositaria:

Central de Valores Nacional, S.A. serd 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 incorporen los valores se pagardn 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 deberd proveer los
fondos necesarios para los respectivos pagos de capital e intereses, asi como instruir & Central de Valores Nacional, Sociedad Andnima a
través del sistema sobre a quiénes corresponden dichos pagos.

Entidades suscriptoras:

Este inciso se refiere a la existencia de Contratos de Suscripcién a que se refieren ¢l articulo 77 de la Ley del Mercado de Valores
y Mercancias, Decreto 34-96 del Congreso de la Repiblica de Guatemala. En este sentido, actualmente la presente emisién bajo programa
no cuenta con entidades suscriptoras. Sin embargo, dependiendo de negociaciones especiales, puede llegarse a acuerdos de suscripcion total
o parcial con algiin Agente de Bolsa de una o mas series determinadas de pagarés. Cualquier suscripcidn serd acordada por el Emisor y
debidamente notificada a Bolsa de Valores Nacional, S. A.y deberédn ser colocados por el suscriptor porel mecanismo de Subasta Holandesa
requerido por la Bolsa

Relaciones del Emisar con el Agente Colocador (Agente de Bolsa) o Miembros de la Red de Colocacion:

Tanto el Emisor como Valores CMI, S.A. (quien funge como Agente Estructurador, Agente Colocador y, para ¢l caso de Redes de
Colocacién, Agente Lider) forman parte de Corporacién Muld Inversiones. Para efectos de esta funcién, se cuenta con los contratos privados
correspondientes. En el caso de que para una potencial serie exista una red de colocacidn, la relacién con los Agentes Colocadores que
conformen dicha red, serd dada a conocer en el respectivo Aviso de Oferta Piiblica (AOP).

Forma de circulacion de los valores:

Los valores serdn representados mediante anotaciones en cuenta y por tanto, quedan sujetos al régimen legal respectivo conforme
a la Ley del Mercado de Valores y Mercancias (Decreto 34-96 del Congreso de la Repiblica) y adicionalmente, a lo establecido en el
Reglamento para la Emision e Inscripeion de Valores Representados mediante Anotaciones en Cuenta de CVN, debiendo las transmisiones
anotarse en el Registro Especifico de Anotaciones en Cuenta (REAC) respectivo.

CONDICIONES FINANCIERASDE LOS VALORES

a)

Numero de series a emitir:
El mimero de series de las que constara el presente programa de emisidn serd indeterminado.
Cada vez que el Emisor lo estime conveniente y posterior a la realizacién de la subasta correspondiente en Bolsa de Valores

Nacional, S$.A. se emitird una o mas series simultdnea o sucesivamente hasta por el o los montos que decida el Emisor y siempre de manera
que la totalidad de pagarés no vencidos no exceda en ninglin momento de CIEN MILLONES DE DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS

DE AMERICA ($.100,000,000.00).

Todo lo anterior, sujeto a que se cumpla con los requerimientos minimos para ¢l monto de las series o, de ser el caso, del nimero
de inversionistas, conforme a la normativa vigente de la Bolsa:
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Estar constituida por monto minimeo de Q.10,000,000.00 o su equivalente en DOLARES DE ESTADOS UNIDOS DE AMERICA;
Estar constituida por un monto minimo del 2.5% del monto global aprobado para ¢l emisor en todas sus emisiones o programas vigentes

{distinguiendo monedas} siempre y cuando el monto de la serie nunca sea menor de Q.1,000,000.00 o su equivalente en DOLARES DE
ESTADOS UNIDOS DEAMERICA; 0

Contar con un minimo de 20 inversionistas, siempre vy cuando el monte de la serie nunca sea menor de Q.1,000,000.00 o su equivalents
en DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA.

Plazo de vencimiento de los valores:

El plazo de vencimiento de los valores correspondientes a cada serie serd determinado en el respective Avise de Oferta Publica.

Dicho plazo serd contada a partir de la fecha de emision de la respestiva serie.

Informacidn sobre log intereses y capital:

i

Tipo de interés nominal o tasa mdxima de rentabilidad ofrecida

La tasa de interés para cada seric serd la que se determine en cada subasta holandesa que sea convocada por medic de un Aviso de
Oferta Piblica. Dicha tasa de interés podra ser fija, variable o mixiz. Los valores represeniados por medio de anotaciones ent cuenta
colocados en subastas posterioves a ia formacién de la sere, generardn intereses a partir de Ia fecha en que se haga efectiva la primera
adquisiciéa de cualquier titdlo-valor de la seife de que se wate. El pago de los intereses podrd pactarse mensual, trimestral, semestral,
anual o al vencimients, segiin lo establecido en los respectivos Avisos de Oferta Piblica.

Siguiendo las pricticas observadas en los mercados de valarss, los cupones represcntativos de los intereses que devenguen los
Pagarés PCMIPRADERA 18 se cubrirdn en su totzlidad a la fecha de su vencimiento, independientemente de:

(1) Sila fecha de adquisicién en mercado primario del pagaré respectivo coincide con la fecha de inicio del plazo del periodo de los
intereses; o

(1) Sila fecha de adquisicidn en mercado primario del pagaré respeciivo es posterfor a la fecha del inicio del plazo del periodo de los
intereses.

Por consiguiente, cuando se presente ¢l supuesto descrito en &f nimero “(2)” anterior, para compensar confra [a suma brata
que por concepto de intereses el inversionista tendria que recibir al vencimiento del periodo respectivo, se procederd de la siguiente
manera: Al valor de adquisicion del pagaré (que podra ser a su valor nominal, con prima o descuento) ¢l inversionista deberd adadir una
surna equivalente al cien por ciento {100%) de los intereses corridas sobre el valor nominal (el “monto a compensar™).

Ladiferencia entre la suma queel inversionista hubiera tenido derecho a recibir al vencimienio del perioda de intereses, menos
el importe del “monto a compensar”, serd ¢l total de los intereses efectivamente devengados y percibidos por el inversionista. EL
Tmpuesto Sobre la Renta por Rentas de Capital que, en €] caso de ser beneficiario afecto deba retenerse, secalculard, por anto, teniendo
como base imponible dicha diferencia. Por consiguiente, el importe que recibird al inversionista al vencimiento del perfodo de intereses
estd conformade por el *“monto 2 compensar” mas los intereses después de impuesto que le corresponden al inversionista.

El “monte a compensar” no constituye un ingrese o renta gravable para el Emisor niun gasto deducible para el inversionista,
sino que 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 recibird a la fecha de vencimiento
del perfodo de intereses del pagaré, en donde:

. El drea A ilustra ¢l “monto a compensar” que el inversionista hz pasado al adquirr en mercado primario el pagaré y que al
vencer €l plazo del periodo de intereses el emisor le devuelve

. El drea B representa el monto de retencion gue, por concepto de los intereses efectivamente devengados, el inversionista debe
wributar como Impuesto Sobre 1a Renta por Rentas de Capital

. El drea C muestra el monto de intereses netos que ¢f inversionista rectbird como ingreso

- Por lo tanio, 4l vencimiento del perfodo de Intereses, ¢l inversionista recibe el monio del drea A mas el monto del ares C.
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Monto de [ Monoae
resencion pordia / retencidn

c TON MULT] INVE t ]

l Montode intereses por dia l

El tenedor del pagaré, al momento de efectuar el cobro del interés correspondiente, recibird el page de dicho interés, menos el
10% de dicho monto o, en sucaso, menos el porcentaje correspondiente al tipo impositivo aplicable. Es responsabilidad del inversionista
el realizar las consultas en materia fiscal de forma independiente con suasesor fiscal.
Base del calculo (360 o 365 dias):

Para efectos del cdlculo de intereses, la base de cdlculo para cada una de las series o tramos de la presente emision bajo programa
serd sobre 363 dias indicado en cada Avisos de Oferta Piblica (AOP).

Procedimiento de pago de los mismo

El procedimiento para determinar los intereses que generen los valores de cada serie, la forma de calcularlos, su publicacién y
cualquier otra disposicion relacionada con los mismos, se publicardn en el respectivo Aviso de Oferta Piblica.

Lugar de pago de intersses y capital:

Todos los pagos de capital e intereses de los pagarés representados mediante anotaciones en cuenta serdn pagados a sus clientes por
el o los Agentes Colocadores a cargo, a través de Central de Valores Nacional, S.A., siempre y cuando se hayan recibido los fondes
respectivos por parte del Emisor.

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 solicitar, se

adjunta el siguiente cuadro como giemplo ilusirativo de un valor para los inversionistas:
Estructurador y Agente Lider Colocador Valores CMI, S.A.
Emisor Inmobiliaria Pradera Xela, S.A.
Fecha de subasta 28 de febrero de 2022
Fecha de liquidacion 28 de febrero de 2022
Plazo de la serie 1095 dias
Base de cdlculo 365 dias
Monto de la inversion US$10,000.00
Periodicidad de pago Semestral
Tasa de interés 5.00%
[nterés semestral nominal US$250.00

NOTA: Tomar en cuenta que costos tales como la custodia, la administracion de los valores (incluyendo el cobro de derechos), en caso
de aplicar podrian ser traslados al inversionista,
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vi) Plazo parareclamar los intereses y el reembolso del capital:

Los inversionistas podrin reclamar el page de los intereses y del capital en las fechas establecidas en los respectivos Avisos de
Oferia Piblica {AOP) para cada una de las serfes. El paga se efectuard el dia habil siguiente del plazo al que sehaya sujetado la frecuencia
de pago de los interases o al vencimiznto, de acuerdo con lo que conste en [os registros correspondientes.

Los PAGARES CMI-PRADERA 1 DOLARES vencidos dejardn de devengar intereses a partic de Ia fecha fijada para su pago.
Asimismo, los intereses devengados que no hayan sido cobrados no generardn nuevos intereses. Los mversionistas podrén reclamar el
pago de los intereses y del capital en las fechas establecidas en los respectivos Avisos de Oferta Piblica (AOP) para cada una de las
series.

vit) Entidad depositaria:

Central de Valores Nacional, S.A. serd |z entidad depositaria a cargo de la entrega de los pagos, par concepto de capital ¢ intereses
de los valores representados medisnte snotaciones en cuenta (electrovaloras), siempre que reciba por parte del Emisor los fondes
correspondientes.

Por lo tante, las cbligaciones que incorporen los valores se pagardn a los Agentes encargados de los Registros Especificos de
Anotaciones en Cuenta a wavés de Central de Valores Nacional, S.A., reiterando que, para dicho efecto ¢l Emisor debera proveer los
fondos necesarios para los respectivos pagos de capital e intereses, asf como instuir alz Central de Valores Nacional, Sociedad Anénima
através del sistema sobre a quiénes corresponden dichos pagos.

d) Subordinacién de la emisidn bajo programa con respecto a ofras dendas:

€)

Los derechos de los inversionistas no estan subordinados a ofras obligaciones contraidas por el emisor, por 1o cual todes los
inversionistas tendrin los mismos derechos que cualquier otro acresdor,

Calificacion de riesgo;

El emisor ha contratado 2 FITCH CENTROAMERICA, SOCIEDAD ANONIMA, como calificadora de riesgos inscrita en el
Registro del Mercada de Valores ¥ Mercancias.

Er virtud de tal disposicién, se adjunta a este prespecte la calificacion respectiva, la cual fiue otorgada por FITCH
CENTROAMERICA, 8.4, entidad inscrita en el Registro de Mercado de Valores y Mercancias, otorgando al emiser una calificacién a largo
plazo “BBB+ (gtm)”, PERSPECTIVA ESTABLE, con fecha 21 de junio de 2023,

Para.efectos de la calificacidn, es importants tomar en cuenta los siguientes aspectos:

I. Laes calificaciones en escala nacional sonuna medida de calidad crediticia de las entidades relativa a lz calificacién del “mefor”
riesgo crediticio de un pais. Por lo tanto, las calificaciones nacionales no son comparables internacionalmente. La calificacion otorgada es
una opinidn y no una recomendacién para comprar, vender o mantener determinado tizlo, no constinzye un aval o garantiz de la emision bajo
programa o del emisor.

2. La calificacién otorgada es sdlo para el mercada local, porlo que no es equivalente a la de los mercados internacionales. En el
caso de FITCH CENTROAMERICA, 8.A., para efectos de diferenciar las calificaciones locales de las internacionales, se ha agregado un
subindice 2 la escala de calificacion local que, para el caso de Guatemala es [gon].

3. Con respecto a larelacion existente entee Fitch Centroamérica y Fitch Ratings, los personeros de Fitch Centroamérica indicaron
que ellos son una subsidiaria de Fitch Ine., ya que prdcticamente et 160% de las acciones son prepiedad de Fitch Ine. Adicionalmente, tenen
un contrato de uso de marca y estan tomlmente integrados en materia técnica, administrativa y de cumplimiento. Sus procedimientos, politicas
y Cédiga de Conducta sou los mismos de Fitch Inc. a nivel mundial
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3. CONDICIONES DE LA OFERTA PUBLICA Y DE LA COLOCACION

a) Autorizaciones relacionadas (BVN/RMVM):

La emisién bajo programa fue autorizada por el Consejo de Administracién de Bolsa de Valores Nacional, S.A. con fecha 17 de
junio de 2022 ¢ inscrita en el Registro del Mercado de Valores y Mercancias el [ Jde [ ]de 2022, bajo el codigo [ 1.

b) Plazos de colocacién de la oferta publica:

En términos generales, ¢l plazo de colocacion en mercado primario serd el mismo que el de la oferta piblica en dicho mercado, es
decir, 3 afios. Los plazos de colocacién de cada una de las series serdn dados a conocer en el respectivo Aviso de Oferta Pablice, y en ningtin
caso podran extenderse mas alla de 60 dias de emitidos dichos avisos.

Es importante recalcar que una serie ya colocada podra irse incrementando sucesivamente conforme lo determine el Emisor dentro
del plazo maximo de 60 dias.

c) Plazo devigencia de la emisién bajo programa:

El plazo de vigencia del programa de emision para la colocacién de valores en mercado primario es de 3 afios contados a partir de
la inscripcién de la oferta piblica en el Registro del Mercado de Valores y Mercancias, venciendo por tanto el ## de ##HH#H de ####. El
plazo para negociacién en mercado secundario abarcard la vigencia de los valores que se emitan.

d) Procedimientos de suscripcion, adjudicacion, colocacidn y liquidacion:

El proceso de suscripeidn, adjudicacién, colocacién y liquidacién de valores se realizard conforme a lo establecido en el “Normativo
de Procedimientos para la Oferta Piiblica de valores de Deuda Mediante el Proceso de Adjudicacion por el Mecanismo de Subasta Holandesa
Bursatil a ravés de la Bolsa de Valores Nacional, S.A.™.

En cuanto al procesa de solicitud, detalles de la cantidad minima o mdxima a solicitar y el momento del desembolso, momentos
para la presentacién de las demandas, fecha de aviso de oferta piblica y de su publicacion y fecha de cierre del libro, se dardn a conocer en
los respectivos Aviso de Oferta Piblica para cada serie o tramo.

Es importante recalcar que una serie ya colocada podrd irse incrementando sucesivamente conforme lo determine el Emisor dentro
del plazo mdximo de 60 dias.

e) Mecanismo de colocacidn y asignacion:

El mecanismo de colocacién de los valores de la presente emisién bajo programa serd la subasta holandesa portasa, de conformidad
con ¢l Normativo de Subasta Holandesa Bursitil a través de la Bolsa de Valores Nacional, S.A.

f) Procedimientos y criterios en caso de sobre-adjudicacion de series:

Las potenciales series a ser ofertadas mediante subasta holandesa podréan contemplar la posibilidad de sobre-adjudicacién. Dicha
posibilidad de sobre-adjudicacién estard sujeta a las normas establecidas en el Normativo de Subasta Holandesa Bursétil de la Bolsa de
Valores Nacional, S.A., asi como por las condiciones especificas establecidas por el Emisor en el Avisode Oferta Piblica (AOP).

g) Colocacién y contrato de suscripcion de valores:

La formacion de Redes de Colocacidon que sea informada mediante los respectivos Avisos de Oferta Pablica deberd sujetarse a
cualquiera de las modalidades de participacién de Agentes a que hace referencia el Normativo de Subasta Holandesa correspondiente. La
colocacién de la presente emision bajo programa no esti sujetz a algiin Contrato de Suscripeidn de Valores; sin embargo, dependiendo de
negociaciones especiales, pueden llegarse a acuerdos de suscripcién total o parcial con algin Agente de Bolsa de una o mis series
determinadas de pagarés. Cualquier suscripcidn serd acordada por el Emisor.
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Modalidades de pago:

Los pagos decapital e intereses de los pagarés represeniados mediante anotaciones en cuenta, serdn pagados, sismpre que hayan sido recibidos
por parte del Emisor, por el o los Agentes Consignatarios 2 cargo a través de Central de Valores Nacional, S.A. Para dicho efecto, el Emisor
deberi proveer los fondos necesarios para ello, asi como instruir a Central de Valores Nacional, Sociedad Anénima a través del sistema &
quienes correspouden dichos pagos.

El importe de los intereses v pagos por concepto dé redencion de los pagarés que los inversionistas no reciban en los periodos
correspondientes o al vencimiento por cualquier hecho imputable a ellos serdn conservados por el Agente Consignatario, sin causar interés a
partic de [a fecha que se sefiald para sucobro v hasta el término de su prescripeidn.

Condiciones de la emisidn bajo programa:
i) Legislacidn y tribunales campetentes

La presente emision PAGARES CME-PRADERA | DOLARES, esti regida por la legislacin vigente de Ia Repiblica de
Guatemala. En caso de suscitarse algin litigio, serdn competencias de los tribunales de la ciudad de Guatemala

iy Revolvencia durante el plazo de colocacion autorizado

La presente emisién es revolvente; por lo tanto, ¢l monto méximo a emitic en cualquier momento dentro del plazo aprobado para
su colocacién en mercado primario {es decir, tres afios), dependeré de la cantidad de valores en circulacion en ese momento.
iii) Suseripeidn

La presents emisién bajo programa serd ofertada piblicamente en mercado primario y secundario en Bolsa de Valores Nacional,
S.A.; no existe acuerde de suseripeién wtal o parcial de dicha emisién con alglin Agente de Bolsa.

iv} Fecha de vencimiento de la oferta piiblica

El plazo de vigencia del programa de emisién parz 12 colocarion de valores en mercado primario es de 3 afios contados a partir de
la inscripeibn de la oferta, phblica en el Registro del Mercado de Valores y Mercancias, venciendo por tanto el ## de #Af# de wiRtt,
El plazo para negociacién en mercado secundario abarcard la vigencia de los valores que se emitan.

Modalidad de colocacion:

La colocacion en mercado primario de la presente emisién bajo programa serd realizada por Valores CMI, S.A. comeo Agente
Colocador, en caso de achuar exclusivaments y comno Agente Lider en caso de que seutilicen Redes de Colocacion; ambas, baje la modalidad
de “mejor esfuerzo”, de conformidad con los montos minimos descritos en el respectivo Aviso de Oferta Publica. (Mejor esfuerzo significa
que la negociacidn no estd garantizada y la misma estd sujeta a condiciones de mercado). '

De ser el caso, la formacion de Redes de Colocacién que sea informada mediante los respectivos Avisos de Oferta Pilblica deberd
sujetarse a cualquiera de las modalidedes de participacién de Agentes a que hace referencia fa Normativa de Subasta Holandesa
correspondiente.
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1. INFORMACION FINANCIERA

Estados financieros auditados:

Adjunto al presente prospecto se incluyen los estados financieros auditados por la firma Deloitte, acompanados de la opinién de
auditoria externa correspondiente:

i) Al 31 dediciembre de 2019

Adjunto al presente prospecto se incluyen los estados financieros auditados por la firma Emst & Young, acompariados de la opinién
de auditoria externa correspondiente:

ii) Al 31 de diciembre de 2020
iii) Al 31 de diciembre de 2021

Nota: Los estados financieros al 31 de diciembre de 2021 fueron autorizados por la Administracion el 23 de mayo de 2022. Estos estados
financieros deben ser presentados para su aprobacién definitiva a la asamblea de accionistas de la Compaiiia. La Administracion espera que
sean aprobados sin modificaciones.

Contingencias:
A la fecha, Inmobiliaria Pradera Xela, S.A. no cuenta con algin pasivo contingente.

Opinién de auditor externo:

La firma Deloitte Guatemala, S.A. audité a [nmobiliaria Pradera Xela hasta el periodo contable finalizado el 31 de diciembre de
2019. A partir del periodo contable 2020, Emst & Young, S.A. es la firma de auditoria externa independiente contratada por Inmobiliaria
Pradera Xela. S.A. Los estados financieros auditados adjuntos se encuentran acomparniados de las respectivas opiniones de auditoria externa
emitidas por Deloitte Guatemala, S.A. y Emst & Young, S.A., segiin los periodos contables descritos.

Estados financieros internos:

Dado que los tltimos estados financieros auditados que s¢ presentan son al 31 de diciembre de 2021, no se adjuntan estados
financieros internos.

Situacion fiscal:

Actualmente Inmobiliaria Pradera Xela, S.A. es parte de dos procesos administrativos de defensa ante resoluciones de la
Superintendencia de Administracién Tributaria (SAT):

- Amparo presentado por [PX ante la Sala Segunda del Tribunal de lo Contencioso Administrativo en 2016, contra resolucidn de la SAT
que confirmé ajustes al ISR por US$168.398 més multa del 100% e intereses por retenciones no efectuadas en 2012 a personas no
domiciliadas en Guatemala. A través de resolucién del Directorio no. 181-2016, la SAT declard nulidad parcial de USS 86,973 del ajuste
original, quedando un monto en contencién de US$ 81,425 més multa ¢ intereses. En abril del 2021 se evacué la vista del proceso
contencioso administrativo y éste se encuentra pendiente de sentencia. En 2021, la administracién del emisor realizé una provisién
contable por US$264,587 contemplando el monto en contencidn, incluyendo multa e intereses.

- Recurso de revocatoria presentado por IPX ante el Tribunal Administrativo Tributario y Aduanero de la SAT el 12 de diciembre de
2020 contra resolucién de la SAT que confirmé ajustes al ISR por US$623,865 mas multa del 100% e intereses En su resolucion de
ajuste, la SAT aduce la no deducibilidad de intereses bancarios pagados a una entidad extranjera durante el periodo 2013. El recurso se
encuentra pendiente de resolucién por parte del Tribunal. La administracion del Emisor considera que dicho recurso tiene posibilidades
de éxito, por lo que no ha realizado una provisién por este monto.

Aparte de estos dos procesos administrativos, Inmobiliaria Pradera Xela, S.A. no es parte como sujeto pasivo de ningin proceso judicial,
administrativo o arbitral materialmente relevante en los tribunales de justicia de la Repblica de Guatemala o frente a la Administracién
Piblica ni lo ha sido en los altimos tres afios, que pueda o haya tenido una incidencia importante sobre la situacion financiera o patrimonial.

Perspectivas:

Se adjunta en el presente prospecto proyecciones financieras de los estados financieros de Inmobiliaria Pradera Xela, $.A. para los
siguientes 8 afios, las cuales fueron preparadas por el Emisor con base en supuestos que se presentan ¢en el inj 8, de ilustracién
para ¢l inversionista por lo que las mismas no constituyen una aseveracién en firme, garantia del regf
generar a futuro.
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[nformacion sobre el auditor externo:

La entidad Deloitte Guatemala, S.A.¢s una firma de auditoriz externa independiente coniratada por Inmobiliaria Pradera Xela, S.A.
¥ quien ha certificade los estados financieros al 31 de diciembre y 2019 adjuntos al presente prospecto. Deloitte Guatemala tiene sus oficinas
centrales en 5 avenida 5-33 zona 14 Edificio Europlaza Torre 4 Nivel 8, Ciudad de Guatemala. Tel. +302 2334 6500 pagina web:
www2.deloitte.com/at

L.a entidad Emnst & Young, S.A.es una firna de auditorfa externa independiente contratada por Inmobiliaria Pradera Xela, 8.A. y
quien ha certificado los estados financieros 2l 31 de diciembre 2021 y 2020 adjuntos al presente prospecto. Ernst & Young tiene sus oficinas
centrales en Europlaza World Business Center, Penthouse Terre [, Pisos 19 y 20, 3 avenida 5-55 zona 14, Ciudad de Guatemala. Tel. +302
2386 2400, pagina web: www.gv.com/es et

indices financieros:

Abajo s¢ encuentran los indices financieros de Inmobiliaria Pradera Xela, S.A., correspondientes a los periedos de cierres fiscales
comprendidos del 2019 al 2021 basados ¢n resultados auditados

Indicador Unidades 2021 2020 2019

Activo Corriente (A) ...... USS millones 7.98 3.09 13.28
Pasivo Corriente (B) ......... e LUSE millones 3.59 222 73.48
Razon Circulante (A/B) vvvrvveririeieeccnneens Veces 2.22 3.63 .14
Ventag al Crédito (C) ..o ivrirvrrnriecsnecccs USE millones 24.65 20.2] 24 80
Cuentas por Cobrar (D=D.1+D.2 _, US$ millones 357 3.32 1.07

Arrendamientos por Cobrar Corto Plazo
(20 TP US$ millones 223 1.69 6.71
Arrendamientos por Cobrar Largo Plazo

£ 7 T U UIS$ millones 1.34 3.63 0.36
Rotacion de Cuenmas por Cobrar (C/0) .. Veces 6.91 3.50 2326
Total Pasivo {A) . US$ millones 9537 93.45 88.41
Total Activo (B) . USS miliones 141,44 141.51 137.23
Razén de Endeudamiento (A/B) .. Veces 0.67 0.66 0.64
Total Pasivo {C) LSS millones 95.37 93.43 88.41
Capital Contable (D) ...ce.ec.e US§ millones 46.07 48.07 48.82
Razén Pasive Capital (C/D} Veces 2,07 1,94 1.8
EBITDA (E = E.I14+E2+E.3+E4) .cveeevre.. USE millones 6.17 0.47 6.25
Utilidad Neta {E.Docmveeececvrvaveenree 5§ millones -1.98 -0.73 425
TNPUESLOS (B2} enmeeeaanrecemremeenesnnee US$ millones 0.74 1.08 0.10
Gastos Financieros (E3}..coouvavarrenens USS$ millones 3.23 2.33 -0.38
Depreciacion y Amortizacién (E4)....  US$ millones 4,18 4.03 2.28
Gastos de Intereses por Préstamos (F) ... US5 mil{ones 3.96 377 2,82
Cobertura de Intereses (E/F) ...ooncvinin Veces 1.36 179 222
EBITDA {A) USE millones &8.17 6.47 6.23
Ingresos Totales (B) v USS millones 24.65 20.21 24.80
Margen EBITDA (A/B*100) ...ccoorverrvienenee % 25.0% 33.3% 25.2%
Utitidad Neta {C) US$ millones -198 .73 425
Ingresos Totales (D) vuuecceccreccrmeniciennnee. USSH miillones 24.63 20.21 24.80
Margen Neto (C/DF 100} o % -8.0% -3.6% 17.1%
Utilidad Neta (E) ..coomvcrersenmiremnenrnracanen s US$ millones -1.98 -0.73 4.23
Patrimonio Accionistas (F} ... US$ millones 46.07 48.07 48.82
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Una entidad parte de Corporacién Multi Inversiones o0 o A,

Indicador Unidades 2021 2020 2019
Activo [nmovilizado (A) .cvvenniimiiinin USS millones 125.44 127.36 125.98
Total Activo (B) USS millones 141.44 141.51 137.23
Inmovilizacion de la Inversién (A/B) ........ Veces 0.89 0.90 0.92

Informacién de sociedades en donde se tiene inversion:

A la fecha del presente prospecto, Inmobiliaria Pradera Xela, S.A. no cuenta con inversiones societarias.

Informe del Organo de Administracion:

Se adjunta al presente prospecto el Informe del Organo de Administracién de Inmobiliaria Pradera Xela, S.A. correspondientes a
los ejercicios 2019 2020 y 2021.

Casos especiales de divulgacidn de informacion:
Pérdidas en el iltimo ejercicio

El 11 de marzo de 2020, la Organizacién Mundial de la Salud declaré el brote de coronavirus como pandemia. A nivel
global, distintos gobiernos -incluyendo el Gobierno de Guatemala- aprobaron la implementacién de restricciones a la movilizacién
internacional y local, incluyendo el cierre de oficinas, negocios, escuelas, comercios y otros lugares piiblicos, estableciendo toques de
queda o cuarentenas. Estas restricciones, asicomo los peligros del virus, produjeron una reduccién significativa de la movilidad y
una alteracién severa de la actividad econdmica mundial, cuyo efecto fue visible en Guatemala a partir de mediados de marzo de

2020.

El Gobierno de Guatemala implementé restricciones a partir de mediados de marzo 2020 y éstas fueron generalmente
mantenidas a lo largo del segundo y tercer trimestre del mismo afio. Durante este periodo, nuestras oficinas administrativas y centros
comerciales Pradera estuvieron operando de forma parcial, ya que tinicamente los arrendatarios cuyas operaciones estaban asociadas
a actividades esenciales tales como bancos, farmacias y restaurantes con servicio a domicilio se les permitia operar. De tal forma que
el principal impacto financiero para el Emisor correspondié a la condonacion del cobro derenta alos arrendatarios que no estuvieron
operando, a quienes iinicamente se realizé el cobro de cuotas de mantenimiento y servicios generales de forma regular.

A finales de julio de 2020, el Gobierno de Guatemala implementd un sistema de alertas sanitarias para determinar la
disminucién o aumento de las restricciones de actividades en los sectores de la economia, en base al niimero de casos confirmados,
pruebas realizadas y positividad de cada municipio del pais. Este sistema permitié una gradual liberacion de las restricciones entre
el dltimo trimestre del 2020 y todo el afio 2021. Durante este periodo, IPX mantuve descuentos focalizados a los sectores comerciales
mis afectados por estas restricciones (entre ellos cines, gimnasios, restaurantes y entretenimiento).

Debido a estos impactos en las rentas del 2020 y 2021, Inmobiliaria Pradera Xela, S.A. tuvo pérdidas de USS 751,211 y USS
1,978,735 en esos aiios, respectivamente. Por medio de la aplicacién de descuentos focalizados, IPX logré resiliencia y fidelidad de sus
socios comerciales durante la pandemia, manteniendo altos niveles de ocupacién durante este periodo. Estos niveles de ocupacién
colocan a IPX en una posicién fortalecida para la recuperacién de nuestros resultados operativos a niveles prepandemia conforme se
normaliza la actividad comercial de nuestros socios comerciales y la actividad social en las regiones en dondeoperamos. Asi mismo,
la gerencia busca mejorar la rentabilidad del Emisor a partir del 2022 a través de mejoras comerciales y una estrategia de
optimizacién de gastos no directamente relacionados a la actividad comercial de la empresa. De conformidad con lo establecido en el
Informe de Calificacién adjunto se estima que el Emisor alcance una rentabilidad mayor principalmente a través de mejoras en
mezelas comerciales y una reduccién material, superior en 30% en 2022, en el gasto de servicios profesionales, como parte de una
estrategia de la matriz CMI para redistribuir los servicios intercompaiias.
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1V. CONSIDERACIONES ESPECIALES

La informacién contenida en este prospecto puede ser consultada en la pigina web del Registro del Mereado de Valores y Mercancias y de
la Bolsa de Valores Nacional, S.A.,y en las oficinas del Agente de Bolsa a cargo. La actualizacién a la informacion del prospecto serd incorporada al
mismo por actualizaciones anuales durante la visencia de la Oferta Piblica y de forma mensual los hechos relevantes de la Emisora; en ambos casos
podrdn consultarse en el sitic web de la Bolsa de Valores Necional.
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