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[105000] Comentarios y Analisis de la Administracion

Comentarios de la gerencia [bloque de texto]

-Fibra Inn Anuncia Resultados del---
Segundo Trimestre de 2019

Monterrey, México, 24 de julio de 2019 — Deutsche Bank México, S.A., Institucion de Banca Multiple,
Division Fiduciaria F/1616 o Fibra Inn (BMV: FINN13) (“Fibra Inn” o “la Compania”), el fideicomiso
de bienes raices destinado a la actividad hotelera en México administrado internamente y
especializado en servir al viajero con marcas internacionales, anuncia el dia de hoy sus resultados
no auditados del Segundo Trimestre para el periodo terminado al 30 de junio de 2019 (2T19). Estos
resultados han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF) y estan expresados en pesos mexicanos nominales (Ps.).

Informacion Relevante del 2T19:

e Fibra Inn concluyo el trimestre con 42 hoteles en operacion, representando un total de 6,785
cuartos. Fibra Inn participa en una inversién en 4 propiedades, bajo el modelo de desarrollo de la
Fabrica de Hoteles, que anadiran 633 cuartos.

e Ingresos: Ps. 484.3 millones, de los cuales 94.9% son por hospedaje y 5.1% son por
arrendamiento de otros espacios, en total un decremento de 7.2% vs el 2T18.

e NOI Total': Ps. 150.1 millones; un decremento de 16.7% comparado con los Ps. 180.2 millones
del 2T18; el margen NOI Total fue 30.8%.

e EBITDA Ajustadoz: registré Ps. 131.3 millones, un decremento de 17.8% comparado con los Ps.
159.8 millones del 2T18.

e FFOs: Ps. 92.8 millones; un decremento de 8.3% comparado con los Ps. 101.2 millones del 2T18;
el margen FFO fue de 19.2%.

e Distribucién a tenedores: La nueva estrategia de distribucién tiene el objetivo de agregar valor a
los tenedores, la cual se pagara en efectivo Ps. 37.9 millones que representa el 50% del AFFO y
el restante 50% se utilizara exclusivamente para la recompra de certificados, los cuales seran
cancelados en el 3T19.

* NOI Total incluye un NOI Hotelero y NOI de otros negocios. El primero es el calculo del ingreso de la Fibra (renta y otros ingresos) menos los
gastos operativos de administracion, mantenimiento, hospedaje, energéticos, honorarios, regalias, publicidad y promocién, asi como predial y
seguros. El segundo corresponde a los ingresos y gastos de la Fabrica de Hoteles.

2 EI EBITDA Ajustado excluye gastos de adquisicion y organizacion y los Capex de mantenimiento extraordinario.

s FFO esta calculado como EBITDA Ajustado mas ingresos por intereses menos gastos por intereses y fluctuacion cambiaria.
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Oscar Calvillo, Director General de Fibra Inn comento: “En el entorno actual de la economia, Fibra
Inn anticipa un crecimiento marginal en 2019 respecto al afio anterior. Estamos implementando una
nueva estrategia, que consistira en la reinversion en certificados de la Fibra equivalente al 50% de
la distribucion como generador de valor. Esta iniciativa tiene como fundamento principal la
alineacion de los inversionistas para incrementar la rentabilidad de Fibra Inn. Esta estrategia
coadyuvara a hacer mas eficiente la utilizacion de flujos de la Compaiiia, tanto para recursos
comprometidos para la renovacion de hoteles conforme a los estandares de las cadenas hoteleras,
como para aquellos destinados a los proyectos de inversion en nuevos activos que daran
beneficios en el corto y mediano plazo. Asi mismo, la recompra y la cancelacion de los CBFls
incrementara el dividendo y el valor por CBFI de la Fibra en el futuro proximo.”

Resultados del Segundo Trimestre de 2019

La mezcla de ventas al cierre del 2T19 se compone de 42 hoteles en operacién: 10 de servicio
limitado, 19 hoteles de servicio selecto, 12 de servicio completo y uno de estancia prolongada.
Estos 42 hoteles incluyen los dos hoteles que, al cierre del 2T19, estaban en proceso de
desincorporacion y tenian contratos vinculantes para su venta; estos son: el City Express
Chihuahua y el Holiday Inn & Suites Guadalajara Centro Historico. A la fecha de presentacion de
este reporte, el City Express Chihuahua ya no forma parte del portafolio pues la venta se finalizo el
pasado 22 de julio.

Los ingresos totales en el 2T19 fueron de Ps. 484.3 millones y mostraron un decremento del 7.2%
comparado con el 2T18. Dichos ingresos se componen de la siguiente manera:

e Ps. 459.6 millones 0 94.9% son ingresos por hospedaje de las 42 propiedades en operacion, que
equivalen a una disminucion de 7.1% vs. el 2T18. Esta disminucion provino principalmente de:

i. Un menor ingreso por hospedaje en ventas mismas tiendas de 8.8% que proviene
principalmente de una caida en la ocupacion de 5.9 puntos porcentuales (pp).

e Ps. 24.7 millones o 5.1% son ingresos derivados del arrendamiento de inmuebles por otros servicios
diferentes al hospedaje, como son el arrendamiento de salas de juntas, coffee breaks, salones y
restaurantes, asi como la renta de algunos locales comerciales, que presentaron una disminucién del
8.0% comparados con los Ps. 26.8 millones del 2T18.

Durante el 2T19, el total de gastos de operacion fue de Ps. 332.3 millones, equivalente a 68.6% de
los ingresos totales, que presentan un incremento de 420 puntos base (pb) comparados con el
64.4% del 2T18 que fue de Ps. 335.8 millones, lo cual es el efecto neto de:

e Un mayor gasto de hospedaje en 230 bp, que representd el 27.6% de los ingresos totales,
registrando Ps. 133.7 millones. El incremento como porcentaje de los ingresos, es un efecto
aritmético debido a una menor venta; sin embargo, en numeros absolutos es muy similar.

e Un incremento de 150 pb en los energéticos, que representaron el 7.4% de los ingresos totales,
registrando Ps. 35.6 millones, derivado del incremento en precios de la electricidad.

3de 376



FINN Consolidado

Clave de Cotizacion: FINN Trimestre: 2 Ano: 2019

Un incremento de 50 pb en administracién, que representé el 17.0% de los ingresos totales,
registrando Ps. 82.2 millones; lo anterior por el efecto aritmético de un menor ingreso, pero que
disminuyd en numeros absolutos.

e Un incremento de 30 pb en mantenimiento, que representé el 4.5% de los ingresos totales,
registrando Ps. 22.0 millones y que se mantiene en niveles muy similares en numeros absolutos
respecto al 2T18.

Lo anterior compensado con:

e Un ligero decremento de 10 pb en el impuesto predial, que representd 0.6% de los ingresos totales,
registrando Ps. 2.9 millones. Esta disminucién obedece a que se recibié la devolucion del impuesto
predial por un amparo ganado en tres hoteles de Ciudad Juarez.

e Una disminucion de 40 pb en ventas, que representa un 4.5% de los ingresos totales o Ps. 21.8
millones, derivado de: (i) un menor gasto por las campafas digitales en internet; (i) una menor
noémina, ya que se esta fusionando el equipo de ventas para atender a varias propiedades en
diferentes partes del pais.

e Las regalias y los seguros que se mantuvieron constantes registrando 6.7% y 0.3% de los ingresos
totales, respectivamente.

Durante el 2T19, el NOI Hotelero, correspondiente a la operacién de las propiedades, registrd Ps.
152.0 millones, el cual representa un decremento de 18.3% comparado con los Ps. 186.0 millones
del 2T18. El margen NOI Hotelero fue de 31.4%, lo que representa un decremento de 420 pb
comparado con el 35.6% alcanzado durante el 2T18.

Referente al NOI de Otros Negocios, donde se contabilizan los ingresos y gastos de la Fabrica de
Hoteles, durante 2T19 se registrd un ingreso de Ps. 2.7 millones correspondiente a los honorarios
cobrados a los socios que participan en las inversiones de fabrica de hoteles, en este caso a la
inversion de JW Marriott Monterrey Valle por gestion de desarrollo; los cuales se contabilizan en el
Fideicomiso CIB/3097. Se presenta un gasto de Ps. 4.6 millones correspondiente a la ndmina del
equipo de la Fabrica de Hoteles y a otros gastos relacionados con la operacion de la Fabrica de
Hoteles en los proyectos actuales y en otros potenciales.

Derivado de lo anterior, el Ingreso Neto Operativo (NOI Total) durante el 2T19 fue de Ps. 150.1
millones, que representa un decremento de 16.7% vs. los Ps. 180.2 millones del 2T18. El margen
NOI Total fue de 30.8% vs. el 34.5% del 2T18.

Los gastos relativos a la administracion de la Fibra fueron Ps. 34.1 millones para el 2T19, que
representaron un incremento de 20 bps como porcentaje de los ingresos, estos gastos fueron
equivalentes al 7.0% vs el 6.8% registrado el mismo trimestre del afio anterior. Este incremento se
debe principalmente a:

e Un incremento de 100 pb en los gastos de adquisicion y organizacion que registraron Ps. 13.7
millones, que corresponden a la actualizacion de licencias en las propiedades.
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. Un decremento de 80 pb en los gastos de mantenimiento extraordinario por Ps. 1.6 millones y
representaron 0.3% en relacion con los ingresos, debido a un menor gasto generalizado en todas las
propiedades.

Adicionalmente, se registra:
Los gastos corporativos de administracion y los otros ingresos practicamente se mantuvieron
constantes; representaron el 4.7% y 0.8% de los ingresos totales, respectivamente.

Se registra un EBITDA de Ps. 116.0 millones en el 2T19, que representa una disminucion de 19.9%
comparado con Ps. 144.8 millones del 2T18. El margen de EBITDA fue de 24.0%, 3.8 puntos
porcentuales (pp) por debajo del 27.8% del 2T18.

El EBITDA Ajustado de Ps. 131.3 millones, excluye los gastos de adquisicion y organizacion antes
mencionados, asi como los gastos de mantenimiento extraordinario y representa un decremento de
17.8% comparado con los Ps. 159.8 millones del 2T18. El margen del EBITDA Ajustado fue de
27.1%, el cual muestra un decremento de 3.5 pp comparado con el margen de 30.6% del 2T18.

Durante el periodo se registra:

e Un incremento de 240 pb en la estimacién de deterioro de los activos financieros por Ps. 1.5
millones, que represento el 0.3% de los ingresos totales comparada con Ps. 10.7 millones 6 2.1% de
beneficio en el 2T18 y que refleja la adopcién de la nueva norma de IFRS9, referente a la medicién y
clasificacién de los activos financieros; que para efectos de Fibra Inn, este rubro se refiere a los
clientes en el balance general y que tuvo dicha reduccion por una mejora significativa en los
procesos de cobranza.

e Un incremento de 140 pb en la depreciacion de activo fijo por Ps. 82.7 millones, que representé el
17.1% de los ingresos totales comparada con el 2T18, cuando fue de 15.7% 6 Ps. 81.7 millones
debido al efecto aritmético de un menor ingreso, pues en nimeros absolutos es similar. El calculo de
la depreciacion del activo fijo —propiedades, mobiliario y equipo- se calculdé en base al método de
linea recta con base en la vida util estimada de los activos netos de su valor residual.

e Una disminucion de 50 pb en la provisiéon de Ps. 21.7 millones correspondiente a la compensacion
por la terminacion de los servicios de asesoria, la cual representa el 4.5% del total de los ingresos.
Esta disminucion se debe a un ajuste a la provision realizada anteriormente.

e Se registra una pérdida contable por baja de activos fijos por Ps. 14.2 millones, que representa 2.9%
de los ingresos totales y corresponde al efecto de la clasificacion de los activos disponibles para la
venta, de acuerdo a la norma IFRS 5.

e De igual forma se registra un deterioro por propiedades por Ps 10.9 millones, que representa el 2.3%
de los ingresos totales correspondiente a los costos de salida por la venta de las dos propiedades
conforme a la norma contable IFRS 5 “Activos no circulantes mantenidos para la venta”.

La Pérdida de Operacion (EBIT) fue de Ps. 15.0 millones, que representa un decremento de
131.4% o Ps. 62.7 millones menos que el 2T18 cuando se registraron Ps. 47.7 millones de utilidad.

e Fibra Inn tuvo ligeramente menos ingresos por intereses totalizando Ps. 12.1 millones, que
representan 2.5% sobre los ingresos totales comparado con los Ps. 14.2 millones del 2T18
equivalentes a 2.7% de los ingresos. Esta disminucion se debe a Ps. 220.3 millones de menor
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efectivo en la tesoreria, asi como al vencimiento de varios Swaps de tasa de interés (IRS) en marzo
2019.

e Los gastos por intereses fueron Ps. 50.7 millones en este 2T19, comparados con los gastos de Ps.
74.3 millones del 2T18. Estos intereses pagados corresponden a la deuda bursatil que tuvo un saldo
de Ps. 2,970.1 millones, netos de costo de emisién. Por tanto, la deuda total es de Ps. 3,000.0
millones si se excluyen los gastos amortizables pagados al inicio, asi como a las lineas de crédito
dispuestas para financiamiento temporal de inversiones y de IVA con un saldo de Ps. 300 millones.
Una parte de los ingresos y gastos financieros se esta capitalizando en las inversiones que se
encuentran actualmente en proceso, conforme a IFRS 23.

e Se tuvo una ganancia cambiaria por Ps. 0.1 millones, que representa 0.02% sobre los ingresos
totales, comparados con la ganancia de Ps. 1.6 millones del 2T18.

El resultado financiero neto es un gasto de Ps. 38.5 millones en el 2T19, Ps. 20.1 millones menos
que el gasto de Ps. 58.6 millones en el 2T18.

La pérdida neta en el 2T19 fue de Ps. 53.5 millones, que representa un incremento de Ps. 42.6
millones comparada con la pérdida de Ps. 10.9 millones en el 2T18.

Se registra una participacion no controladora de Ps. 0.6 millones correspondientes a los socios de
los fideicomisos de la fabrica de hoteles. Por lo que la participacién controladora es una pérdida de
Ps. 52.8 millones que representa un margen del 10.9% para este 2T19.

El FFO en el 2T19 fue de Ps. 92.8 millones que representd un decremento del 8.3% comparado
con los Ps. 101.2 millones del 2T18. El margen FFO fue de 19.2% en 2T19 vs. 19.4% del mismo
trimestre del afio anterior.

El FFO Ajustado en el 2T19 fue de Ps. 75.9 millones que representé un decremento de 11.3%.

Distribucion a Tenedores

El precio del CBFI de Fibra Inn tiene un descuento importante cuando se compara con la valuaciéon de sus
activos. Derivado de esto, el Cap Rate implicito de la compania es hoy cercano al 15.5% considerando los
ultimos doce meses de NOI a los precios actuales del CBFI. El entorno actual de la economia anticipa en el
mejor de los casos un crecimiento marginal en 2019, por lo que resulta mas atractivo invertir en la recompra
de certificados y posteriormente cancelarlos, ya que se logra generar un valor implicito adicional para los
tenedores actuales de CBFls.

Derivado de lo anterior, el 23 de julio del 2019, la Administracion present6 al Comité de Auditoria y
al Comité Técnico una iniciativa referente a una nueva estrategia que consiste en recomprar CBFls
equivalentes al monto del 50% del AFFO y cancelarlos inmediatamente durante el trimestre en
curso. El 50% restante del AFFO se pagara en efectivo como distribucion regular. Esta iniciativa se
llevara a cabo durante el 2019 y se evaluara posteriormente si se continua para 2020. Dicha
iniciativa fue aprobada por ambos Comités.
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El modelo de recompra propuestotiene como fundamento principal la alineacién de los
inversionistas para incrementar la rentabilidad de Fibra Inn, mediante la reinversion en la recompra
de CBFls de una parte definida de sus flujos en un periodo de tiempo determinado.

La recompra incrementara el FFO Ajustado por CBFIl y por otro lado hara mas eficiente la
utilizacién de flujos de la Compaiiia, ya que se tienen montos comprometidos para la renovacion de
hoteles para cumplir con los estandares de las cadenas hoteleras, asi como a los proyectos de
inversion en nuevos activos que daran beneficios en el corto y mediano plazo.

Esta iniciativa se suma a la serie de acciones estratégicas que han sido ejecutadas por la
Administracion de Fibra Inn y que tienen el propdsito de una busqueda constante de generacion de
valor para sus inversionistas, asi como de alcanzar una estructura corporativa del mas alto nivel en
el sector.

A continuacién, se describe cronoldgicamente las acciones estratégicas mas importantes en Fibra
Inn:

1. Se elimind el honorario por la adquisicién de propiedades en 2014.

2. En el 2017, se internalizé al Asesor y se acordd pagar la contraprestacion a los accionistas del
Asesor una vez que hubieran transcurrido tres afios de operacion como Fibra Internalizada, es
decir en diciembre del 2019. Lo anterior, con un tope en el numero de CBFls establecido en la
Asamblea de Tenedores de noviembre de 2016. Por otro lado, se eliminaron las clausulas de
control.

3. Ademas, en 2018 se logré la aprobacién en Asamblea de una nueva estructura del Comité
Técnico; en la que hoy, se requiere siempre mayoria de miembros independientes.

4. Asimismo, en 2018 se inici¢ el programa de reciclaje de activos; que, si bien ha sido una tarea
intensa, a la fecha se han logrado desinvertir tres activos no estratégicos y se espera que este
numero se incremente hacia finales del 2019 con algunos activos adicionales en diferentes fases
de negociacion para su venta.

5. Desde el 2017 la Compafiia ha participado activamente en la recompra de certificados propios y
ha cancelado un porcentaje cercano al 10% del total de CBFls emitidos desde entonces.

6. El equipo directivo de Fibra Inn tiene una porcidn de compensacion fija y otra porcion de
compensacion variable; ambas incluidas en los gastos de administracion y esta ultima es cercana
al 30% misma que se encuentra alineada a la generacion de valor.

7. Ademas, la mitad de la compensacion variable es otorgada en CBFls calculados al inicio del

periodo de medicion y son adquiridos en el mercado de valores y entregados con un lockup de
dos afos.
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8. Los socios Fundadores siempre han mostrado su alineacion de intereses con el resto del
mercado y se encuentran en este momento analizando alternativas que les permitan capitalizarse
e invertir mas en CBFls de Fibra Inn.

8. La Administracion esta constantemente buscando hacer mas eficiente la estructura corporativa de
la compaiia y espera lograr mejoras sustanciales para lo que resta del afio.

Mecanica del Fondo:

El fondo se creara con el 50% del AFFO no distribuido en el trimestre de referencia.
El otro 50% restante del AFFO se repartira como distribucion trimestral regular pagada en efectivo.

Se llevara el control puntual del uso de los fondos que seran exclusivamente para este propdsito. Se
presentara el detalle a los 6rganos intermedios respectivos de Fibra Inn y se reportara cada trimestre
su utilizacién. Esto quiere decir, que estos fondos para recompras seran de caracter obligatorio para
Fibra Inn y no existira discrecionalidad en el uso de los recursos.

De igual forma, sera obligatorio para Fibra Inn proceder a la cancelacion de los certificados
adquiridos en el mercado al final del trimestre.

Si por cualquier motivo no se utiliza la totalidad de los fondos reservados durante el trimestre, éstos
se sumaran al pago del correspondiente 50% del AFFO a pagar como dividendo en efectivo en el
siguiente trimestre.

Aunque el registro de recompras es el mismo para Fibra Inn, este programa es totalmente
independiente al programa de recompra regular de la Fibra y por tanto los recursos provenientes de
la venta de activos podra seguir utilizandose, parcialmente o en su totalidad, en la recompra de
CBFls.

Para darle orden a la coexistencia de las dos estrategias de recompra, este nuevo mecanismo
propuesto tendra prelacién durante el periodo para la compra de los certificados; esto quiere decir
que, primero se utilizaran los recursos provenientes del AFFO no pagado en efectivo y hasta que
éstos se agoten, se utilizaran recursos adicionales para recompra de la Fibra.

Con estos recursos adicionales destinados a recompras, la Compafiia seguira participando
activamente durante todos los dias habiles del trimestre a excepcion de los periddos de blackout
(periodos en los que la Compania conoce informacién periddica o extraordinaria que aun no ha sido
divulgada al mercado), o en el caso de que dichos fondos para la recompra se hayan agotado.

Las reglas de operacion se sujetaran de igual manera a la Ley del Mercado de Valores y la Circular
Unica de Emisoras.

Esta mecanica iniciara su operacion a partir de mafiana 25 de julio de 2019.
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En virtud de lo anterior, Fibra Inn realizara una distribucion en efectivo correspondiente al 2T19 por
Ps. 37.9 millones para los tenedores de CBFls. Esta distribucién equivale a Ps. 0.0736 por CBFI
basada en los 515,293,730 CBFls en circulacion al cierre del 2T19, por concepto Unicamente de
reembolso de capital con base en las operaciones y resultados de Fibra Inn, entre el 1 de abril y el
30 de junio de 2019.

El monto para distribuir por certificado cambiara al momento del pago, que sera a mas tardar el 20
de agosto de 2019, derivado de las operaciones de recompra de CBFls posterior a la presentacion
de este reporte trimestral hasta la fecha ex derecho del pago de distribucién. El reembolso de
capital no generara una retencién de impuestos para los inversionistas de Fibra Inn.

El Fondo de Recompra tuvo un saldo de 13,517,728 CBFls al 30 de junio de 2019, de los cuales 10,475,815
se encuentran en formalizacion de cancelacion ante la CNBV. Después del cierre del 2T19 se han adquirido
354,702 adicionales, por lo que a la fecha de presentacion de este reporte trimestral se tiene un saldo neto
total de 13,872,430 CBFls recomprados, de los cuales quedaran 3,396,615 una vez que concluya el tramite
de cancelacion

Uso de la Reserva para Gastos de Capital

La reserva de gastos de capital para el mantenimiento de los hoteles se provisiona en funcion de
los requerimientos de inversidon en dicho rubro para cada periodo, mas una reserva razonable para
requerimientos futuros; por lo que al 30 de junio de 2019 dicha reserva sumaba Ps. 26.2 millones
contra Ps. 18.6 millones al 31 de marzo de 2019. El monto total erogado en gastos de capital fue
de Ps. 6.9 millones durante el 2T19, de los cuales Ps. 1.6 millones se reportan en el estado de
resultados.

Balance General
Al 30 de junio de 2019 Fibra Inn tenia Ps. 424.1 millones de efectivo.

El saldo del impuesto al valor agregado por recuperar fue de Ps. 160.3 millones al cierre de junio de
2019, comparado con los Ps. 42.9 millones al cierre de diciembre de 2018. Este incremento se
debe al IVA pagado por los avances de obra del hotel JW Marriott Monterrey Valle y la adquisicion
del The Westin Monterrey Valle. Se iniciara el tramite de devolucion por Ps. 140 millones con el
SAT durante el 3T19.

La cuenta de clientes registra Ps. 108.2 millones derivado de la operacion habitual del negocio. Los
pagos anticipados son por Ps. 23.9 millones que se refieren principalmente a gastos operativos de
los hoteles amortizables a lo largo del ejercicio, asi como predial, seguros, honorarios del fiduciario,
consejeros independientes y cuotas administrativas.

La cuenta de proveedores suma Ps. 92.4 millones. Se presenta un pasivo por obligaciones de
deuda por Ps. 85.9 millones referente a la provision de los intereses devengados de la emision de
deuda bursatil FINN18, ya que por contrato se pagan semestralmente.
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Al 30 de junio de 2019 se registran obligaciones financieras de largo plazo por Ps. 2,970.1 millones
que corresponden al saldo neto de la deuda bursatil de FINN15 y FINN18, neto de gastos
amortizables. Al cierre del 2T19, se tienen dispuestas las dos lineas de crédito contratadas con
BBVA Bancomer y Actinver, por Ps. 200.0 millones y Ps. 100.0 millones respectivamente, para
financiamiento temporal de la inversion en el Westin Monterrey Valle y del IVA pagado en la
adquisicién de dicho hotel.

Al cierre del 2T19 el costo bruto de la deuda fue:
(1)60.6% (FINN 18) a tasa fija de 9.93%;
(i1))30.3% (FINN 15) a tasa variable TIIE mas un spread de 1.10%; la TIIE esta cubierta con swaps a tasa
fija ponderada de 7.1%.
(iii)6.1% (BBVA Bancomer) a tasa variable TIIE mas un spread de 1.50%; la TIIE estd cubierta con
swaps a tasa fija ponderada de 5.18%.
(iv)3.0% (Actinver) a tasa variable TIIE mas un spread de 2.0%.

Por tanto, el costo bruto ponderado de la deuda (sin la cobertura de los swaps) fue de 9.79%, y el
costo neto ponderado (con la cobertura de los swaps y la amortizacion de gastos de emision y
contratacion) fue de 8.68%.

Al 30 de junio del 2019, la Compaifiia tenia la posibilidad de tomar deuda adicional (considerando el
saldo actual de efectivo y equivalentes de efectivo) por Ps. 950.0 millones sin sobrepasar el limite
del 33% loan-to-value establecido por el Comité Técnico de Fibra Inn.

Los indices de la emision de deuda bursatil FINN15 y FINN18 al 30 de junio de 2019 se presentan
como sigue y puede verse en el archivo adjunto.

Fibra Inn presenta 26.5% de endeudamiento al 30 de junio de 2019. Dicho nivel cumple cabalmente
con las disposiciones de la CNBV para regular el limite maximo para las Fibras hasta en un 50%. El
indice de cobertura para el servicio de la deuda al 30 de junio de 2019 fue de 1.9 veces, cuando se
establece que debe ser igual o mayor a 1.0 veces. Ambos se calculan de acuerdo con la
metodologia del Anexo AA de la Circular Unica de Emisoras aplicables a certificados bursatiles
fiduciarios inmobiliarios y de inversion.

El desglose de los componentes que se utilizaron para el calculo de estas razones financieras,
puede verse en el archivo adjunto.

Eventos Relevantes del 2T19

1. FibraInn llevé a cabo su Asamblea General Ordinaria de Tenedores
El 29 de abril de 2019 se llevé a cabo la Asamblea General Ordinaria de Tenedores, en la cual se
aprobo el informe anual de actividades de 2018, asi como del Comité Técnico y de cada uno de los
comités de gobierno corporativo. De igual forma se aprobd el informe del Auditor Externo, el
cumplimiento de las obligaciones fiscales del fideicomiso para el 2018, asi como los estados
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financieros auditados del ejercicio 2018. Se aprobd¢ la ratificacion y nombramiento de los miembros
del Comité Ténco, quedando de la siguiente forma:

Miembros Suplentes

Victor Zorrilla Vargas José Francisco Clariond Castafieda
Joel Zorrilla Vargas Adrian Jasso

Oscar Eduardo Calvillo Amaya Miguel Aliaga Gargollo

Miembros Independientes
Adrian Enrique Garza de la Garza
Alberto Rafael Gobmez Eng
Santiago Pinson Correa

Héctor Medina Aguiar

Marcelo Zambrano Lozano

2. Fibra Inn firmé un acuerdo vinculante para la venta del Hotel Holiday Inn & Suites Guadalajara
Centro Histérico
El precio de venta total acordado fue de Ps. 99.0 millones mas IVA, que representa un valor 18.7%
superior al de la valuacion del activo realizada por Deloitte a diciembre de 2018, la cual fue de Ps.
83.4 millones. Este precio representa un cap rate de venta de 8.4% considerando Ps. 8.3 millones de
NOI generado por el hotel en 2018. A la fecha de este reporte trimestral, esta propiedad se encuentra
en proceso de desincorporacion del portafolio.

3. Cancelacion de CBFls
Fibra Inn inicié el tramite para la cancelacién de 10,475,815 CBFls, equivalentes a Ps. 86.6 millones,
adquiridos por el fondo de recompra desde el 2 de mayo de 2018 hasta el 29 de marzo de 2019.

4. FibraInn firmé un acuerdo vinculante para la venta del Hotel City Express Chihuahua
El precio de venta total acordado fue de Ps. 95.0 millones mas IVA. Este precio representa un cap
rate de venta de 9.4% considerando Ps. 8.9 millones de NOI generado por el hotel en el periodo
mayo 2018 a abril 2019.

Eventos Relevantes posteriores al cierre del 2T19

1. Fibra Inn recibio el pago por la venta del Hotel City Express Chihuahua
El 22 de julio de 2019 se completd la venta de esta propiedad, mediante la firma de la escritura definitiva y la
entrega del hotel. El pago recibido por parte de Hoteles City Express fue de Ps. 95.0 millones mas IVA 'y
estos recursos se destinaran a proyectos con rentabilidad mas atractiva, incluyendo la recompra y
cancelacion de certificados.

Portafolio de Hoteles al 2T19
Favor de referirse al archivo adjunto.

Informacion de la Arrendataria

Los ingresos de la Arrendataria por alimentos, bebidas y otros servicios fueron Ps. 84.3 millones,
cifra 2.8% superior a la registrada en el 2T18.
(Para ver tabla favor de referirse al archivo adjunto.)
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Indicadores Operativos Hoteleros
(Para ver tablas favor de referirse al archivo adjunto.)

El calculo de ventas mismas tiendas toma en cuenta los 41 hoteles que formaron parte del portafolio de
Fibra Inn por lo menos la mitad del periodo en cuestidon. En este caso, se debe considerar que para el
calculo se excluyen:
e El hotel Microtel Inn & Suites by Wyndham Culiacan, que no forma parte del portafolio en este 2019,
pues se vendio a finales de agosto de 2018.
e El hotel Holiday Inn Ciudad Juarez, que permanecio cerrado por su conversion de marca desde el 1
septiembre de 2017 al 14 de agosto de 2018.

Fibra Inn tiene un portafolio total de 42 propiedades con 6,785 cuartos al 30 de junio de 2019, que incluyen
dos propiedades con acuerdo vinculante de venta firmado y que estaban en proceso de desincorporacion
del portafolio. Estas son:

e Holiday Inn & Suites Guadalajara

o Hotel City Express Chihuahua

ek

Quiénes Somos

Fibra Inn es un fideicomiso mexicano formado primordialmente para adquirir, desarrollar y rentar un amplio grupo de
propiedades destinadas al hospedaje en México. Se tienen celebrado contratos de franquicia, de licencia y uso de marca con
cadenas hoteleras internacionales para operar sus marcas globales; ademas de tener propiedades que operan con marcas
nacionales. Estas marcas cuentan con algunos de los mas importantes programas de lealtad en la industria hotelera. Fibra Inn
cotiza sus Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios, o “CBFIs” en la Bolsa Mexicana de Valores bajo la clave de
pizarra “FINN13” y su ADR cotiza como “DFBRY” en el mercado over-the-counter en Estados Unidos.

www.fibrainn.mx

Declaraciones sobre Eventos Futuros

Este comunicado de prensa contiene declaraciones a futuro. Estas declaraciones son declaraciones que no estan basadas en hechos historicos y que
estan basados en la vision actual de la Administracion y sus estimaciones en circunstancias economicas futuras, condiciones de la industria,
desempefio de la compaiiia y de sus resultados financieros. También algunas reclasificaciones se realizaron para hacer las cifras comparables. Las

CEINTS 29 99 < LIS

palabras “anticipar”, “creer”, “estimar”, “esperar”, “planear” y expresiones similares a las que se refiere la Compaiiia, se pueden identificar como
declaraciones sobre eventos futuros. Declaraciones en cuanto el pago de dividendos o distribuciones, la implementacion de las principales

estrategias operativas y financieras, asi como los planes de inversion, la direccion de operaciones futuras y los factores o tendencias que afecten la
condicién financiera, liquidez o los resultados de operacion son ejemplos de declaraciones a futuro. Dichas declaraciones reflejan la actual vision
de la Administracion y son sujetas a ciertos riesgos e incertidumbre. No existe una garantia de que los eventos esperados, tendencias o resultados
ocurran. Las declaraciones estan basadas en muchos supuestos y factores, incluyendo factores econdmicos y situacion del mercado, de la industria
y de factores de operacion. Cualquier cambio en dichos supuestos o factores podrian ocasionar resultados que podrian cambiar materialmente las
expectativas actuales.

Informacion a revelar sobre la naturaleza del negocio [bloque de texto]
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a) Historia y Desarrollo

Fibra Inn es un fideicomiso de inversion en bienes raices hotelero identificado con el nimero F/1616 registrado
en la Division Fiduciaria de Deutsche Bank México, S.A., Institucion de Banca Multiple, constituido en fecha 23 de
octubre de 2012, mediante escritura publica nimero 43,438, otorgada ante la fe del Lic. Miguel Angel Espindola
Bustillos, Notario Pablico nimero 120 de la Ciudad de México. Su duracion esta sujeta al cumplimiento de sus fines, y
podra extinguirse en caso de que su cumplimiento sea imposible. La vigencia del Fideicomiso no podra ser mayor al
plazo previsto por el articulo 394 de la LGTOC.

Las oficinas corporativas de Fibra Inn estdn ubicadas en Ricardo Margain Zozaya 605, Piso 1, Fraccionamiento
Santa Engracia, San Pedro Garza Garcia, C.P. 66267, Nuevo Leon, México, teléfono +52 (81)5000-0200.

Fibra Inn estd destinado a la actividad hotelera en México especializado en servir al viajero con marcas
internacionales.

Fibra Inn es administrado y asesorado internamente por su subsidiaria, Administradora de Activos Fibra Inn,
S.C., de la cual detenta y controla el 99.99% (noventa y nueve punto noventa y nueve por ciento) de sus derechos
sociales y corporativos, incluyendo la facultad de designar a su 6rgano de administracion.

El Fideicomitente de la Fibra es Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V., integrado por un grupo empresarial
lider en México dedicado principalmente a la adquisicion, arrendamiento y desarrollo de hoteles

Fibra Inn empez6 la formacion de un portafolio de hoteles al momento de la oferta publica inicial en el 2013. En
ese entonces, se constituy6 con un portafolio de aportacion de hoteles de parte de los socios fundadores compuesto por 8
hoteles con 1,613 Cuartos y que represento un valor de Ps. $1,773.8 millones. Al momento de la formacion de la Fibra y
ya con los recursos derivados de la colocacion inicial, se adquirié un portafolio de hoteles compuesto por 6 propiedades
adicionales que representaban 810 Cuartos con un valor de Ps. $984 millones.

Con los recursos remanentes de capital de la oferta inicial, Fibra Inn crecié su portafolio y termino el 2013 con
18 hoteles. En 2014 agregd 15 hoteles para terminar con 33 propiedades. Durante el 2015 adquirié 7 propiedades, y
durante 2016, 3 propiedades.

Al 31 de diciembre de 2018, Fibra Inn tenia la propiedad de 42 hoteles diversificados en 4 segmentos de hoteles
(10 de Servicios Limitados, 19 de Servicios Selectos, 12 de Servicios Completos y uno de Servicios de Estancia
Prolongada), ubicados en 14 estados (Nuevo Ledn, Coahuila, Tamaulipas, Querétaro, Chihuahua, Quintana Roo, Puebla,
Estado de México, Guanajuato, Puebla, Jalisco, Ciudad de México y Sonora) y que representan 6,785 Cuartos totales
que al 31 de diciembre de 2018 tuvieron una tasa de Ocupacion total del 63.7%. Ademas se tiene un terreno en Ciudad
del Carmen, cuyo proyecto de construccion quedoé suspendido indefinidamente.

En 2013, Fibra Inn tuvo un cambio significativo en el registro de los ingresos; ya que estos se contabilizaban en

base al calculo de rentas de los activos de acuerdo a los niveles de RevPar en los hoteles. Derivado del cambio en la
LISR en los articulos 187 y 188, a partir del 1 de enero de 2014 y hasta la fecha, los ingresos se contabilizan como
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ingresos por hospedaje e ingresos de arrendamiento de otros espacios. Para mas informacion al respecto, se puede
consultar el comunicado de prensa emitido el 23 de diciembre de 2013.

A la fecha, Fibra Inn no ha realizado inversiones para tomar el control de otras compaiiias.

Informacién a revelar sobre los objetivos de la gerencia y sus estrategias para
alcanzar esos objetivos [bloque de texto]

Fibra Inn es un fideicomiso mexicano administrado y asesorado al 100% de forma interna, dedicado a
adquirir, desarrollar y rentar un grupo de propiedades destinadas al hospedaje en México para servir con
marcas internacionales al viajero.

La vision de Fibra Inn es ser propietario lider de hoteles para viajeros en México, ofreciendo una experiencia
memorable a los huéspedes, el ambiente mas sano y propicio para el desarrollo de los colaboradores, excediendo las
expectativas de nuestros inversionistas.

La mision es construir, adquirir, desarrollar y rentar Bienes Inmuebles en las principales ciudades del
pais.

Los valores de Fibra Inn son: actitud de servicio, confiabilidad, integridad, respeto y trabajo en equipo.

La estrategia de negocio se basa en lo siguiente: El objetivo primordial de negocio es el de incrementar el flujo
de efectivo proveniente de las operaciones de Bienes Inmuebles que integran el patrimonio del Fideicomiso, de las
adquisiciones potenciales futuras y de las oportunidades de desarrollo, alcanzando un crecimiento sustentable a largo
plazo para generar atractivos rendimientos a los tenedores de CBFIs, a través de distribuciones constantes de la utilidad
antes de impuestos, determinada por el Comité Técnico y la apreciacion de su capital.

El modelo y estrategia de negocio es la siguiente:

El elemento fundamental de la plataforma de Fibra Inn ha sido tradicionalmente la especializacion en hoteles de
negocio, sin embargo, la administracion recientemente ha identificado grandes oportunidades en playas y en ciudades
con demanda profunda en hoteles que prestan Servicios Completos de Lujo en los cuales ha decidido incursionar a
través del modelo de desarrollo denominado “Fébrica de Hoteles™.

Los hoteles de negocio que actualmente forman parte del Patrimonio del Fideicomiso estan clasificados en los
segmentos de Servicios Limitados, Servicios Selectos, Servicios Completos y Servicios de Estancia Prolongada en
Meéxico Consideramos que el portafolio de hoteles de Fibra Inn, al dia de hoy, se encuentra altamente diversificado con
propiedades estratégicamente ubicadas dirigidas, al dia de hoy, principalmente a los viajeros de negocios. Se
seleccionan mercados que presentan principalmente actividad industrial y corporativa, en la que los viajeros de negocios
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han demostrado una preferencia por propiedades localizadas estratégicamente cerca de parques industriales, aeropuertos,
conjuntos de oficinas y centros de negocio a precios competitivos. Estas ubicaciones estratégicas no son faciles de
replicar y brindan a los huéspedes un acceso a una amplia gama de servicios complementarios. Asimismo, existen
hoteles que integran el Patrimonio del Fideicomiso con un componente turistico y destinadas al viajero de placer. Por
ejemplo, hoteles ubicados en ciudades turisticas como Puebla y Guanajuato, las cuales constituyen destinos altamente
atractivos en México, tanto para turistas nacionales como internacionales.

Adicionalmente, los proyectos hoteleros en los que invertira Fibra Inn bajo el esquema de la Fabrica de Hoteles
que prestaran Servicios Completos de Lujo y que estan dirigidos (i) al viajero de negocio de nivel ejecutivo, localizados
en ciudades de demanda profunda o (ii) al viajero de playa o de placer, localizados en los principales destinos
vacacionales en México.

Fibra Inn ha decidido incursionar en hoteles de playa por las siguientes razones:

e La ciclicidad de los hoteles de negocio se compensa con la estacionalidad de los hoteles de playa y
esto beneficia a Fibra Inn, resultando en la estabilidad de los ingresos a lo largo del afio.

e Las tarifas de los hoteles de lujo en destinos de playa generalmente estan dolarizadas, lo que
complementa la mezcla de ingresos de Fibra Inn, con una participaciéon mas balanceada de ingresos en
Dolares en relacion con los ingresos en Pesos.

e La expectativa de los niveles de ocupacion es creciente debido a una mayor afluencia de huéspedes
internacionales hacia destinos clave, en playas mexicanas, ante un entorno de precios competitivos a
nivel mundial.

e Fibra Inn capitalizard la experiencia de los operadores hoteleros de resorts de las cadenas
internacionales que ya operan ese tipo de propiedades especializadas, tanto en formatos de all
inclusive, como planes europeos.

e La alta rentabilidad de los hoteles de playa deriva del hecho que compiten en mercados internacionales
y las transacciones recientes en los segmentos de lujo y de playa han mostrado una mejor valuacion de
este tipo de activos con cap rates por debajo del 8.5%.

El modelo de negocios de Fibra Inn también estd respaldado por marcas internacionales lideres y altamente
reconocidas, bien posicionadas y que generan ingresos atractivos. Las marcas internacionales con las que Fibra Inn tiene
celebrados contratos de franquicia brindan ventajas competitivas importantes y generan gran demanda, debido a los
servicios hoteleros de alta calidad que brindan. Estas marcas pertenecen a las cadenas hoteleras mas prestigiosas a nivel
mundial; las cadenas son IHG, Hilton Worldwide, Marriott International Inc. y Wyndham Hotel Group.

Fibra Inn tiene un modelo de negocio integrado verticalmente, el cual permite aprovechar la experiencia del
equipo de funcionarios y personal clave en el desarrollo y/o adquisicion de propiedades. Se ha desarrollado un proceso
integral para identificar y analizar las oportunidades de adquisicion y desarrollo con la expectativa de expandir el
portafolio de propiedades principalmente a través de la adquisicion selectiva de hoteles desarrollados y con operaciones
en marcha. La adquisicion selectiva de propiedades con operaciones en marcha se llevara a cabo principalmente en
mercados de rapido crecimiento o bien en mercados donde ya se tiene presencia, pero donde la combinacién de
propiedades permita generar economias de escala. Junto con los Gestores Hoteleros, se identifican con rapidez las areas
de mejora, asi como las economias de escala para eficientar los costos y gastos. Las areas de mejora de los hoteles que
se adquieren consisten en renovaciones, reparaciones y se busca reconvertir y reposicionar esas propiedades a las marcas
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Asimismo Posteriormente, se pone el hotel bajo la administracion del Gestor Hotelero mas apropiado, con el fin de tener
los niveles de desempefio definidos en la estrategia de Fibra Inn.

Recientemente implementamos un esquema alternativo de desarrollo externo a la Fibra, identificado como la
“Fabrica de Hoteles”, a través del cual se amplian las oportunidades de crecimiento futuro. La Fabrica de Hoteles
desarrollara propiedades por medio de la inversion conjunta de Fibra Inn y otros socios estratégicos (inversionistas
terceros institucionales o fondos de inversion). Conforme a este esquema de desarrollo, una vez que el hotel que se
desarrolle bajo este modelo esté generando ingreso y la operacion esté estabilizada, Fibra Inn podré, mediante opcion de
compra, adquirir la participacion de dichos terceros, a fin de incorporar el Bien Inmueble a su patrimonio. Esta
estrategia estd planeada para hacer mas eficiente el uso de los recursos de Fibra Inn y, consecuentemente, mantener el
nivel de Distribuciones adecuado para los Tenedores. Este esquema permitird que se combinen, propiedades que
generen flujo inmediato y proyectos con atractivos rendimientos a mediano plazo.

Como resultado de lo anterior, consideramos que Fibra Inn cuenta con un modelo de negocio eficiente, flexible
y altamente rentable distinguido por contar con tres elementos fundamentales que le permite ofrecer altos niveles de
calidad y valor: i) diversificacion de marcas y formatos, ii) ubicacion geografica estratégica y iii) nivel y calidad y
servicio de los hoteles. Estos tres elementos son fundamentales para garantizar el crecimiento del portafolio y mantener
a los huéspedes satisfechos.

Las ventajas competitivas de Fibra Inn:

e  Una fibra hotelera manejada internamente con beneficios tangibles para nuestros inversionistas. La administracion
interna permite alinear los intereses de los inversionistas con los de la gerencia sin que exista conflicto en la
adquisicion de propiedades por el cobro de comisiones.

e  Portafolio de hoteles que consideramos ser de alta calidad ubicados en ciudades de alto crecimiento. Fibra Inn
procura adquirir hoteles ubicados en mercados con demanda creciente que le permita contratar una franquicia
internacional para ofrecer a sus huéspedes un servicio de calidad que cumpla con estandares internacionales.

e Las propiedades cumplen con estandares de alta calidad y de mantenimiento. Estos estandares son revisados por
las cadenas internacionales que auditan y certifican que la propiedad cumple con todos los requerimientos de la
marca internacional.

e  Fibra Inn tiene solidas relaciones de negocio con las marcas internacionales que forman parte de su portafolio.
Consideramos que las cadenas hoteleras de las marcas internacionales son socios estratégicos que juegan un rol
primordial en el negocio de la Fibra y, especificamente, en la operacion hotelera. Fibra Inn reconoce las bondades
y ventajas de contar con una franquicia hotelera con reconocimiento internacional, ya que respalda la operacion
con la infraestructura y tecnologia desarrollada por la cadena hotelera.

e Fibra Inn ofrece opciones atractivas para los viajeros y, los franquiciantes tienen programas de lealtad lideres en el
mercado. El portafolio de hoteles que tiene Fibra Inn esta operado con diversas marcas hoteleras internacionales
que ofrecen al viajero la certidumbre que al hospedarse en un hotel de Fibra Inn de determinada marca tendra la
misma experiencia que tendria al hospedarse en cualquiera otro hotel de la misma marca ubicado en cualquier otro
lugar, incluso fuera de México. Adicionalmente, el contar con marcas internacionales permite al huésped poder
hacer uso de los programas de lealtad que las marcas ofrecen en cualquier propiedad donde los franquiciantes
tengan hoteles, incluso a nivel internacional y también permite seguir acumulando puntos en las estancias dentro
de los hoteles de la Fibra.

e Laplataforma tecnologica respaldada por un sistema de reservaciones de clase mundial y de servicio al cliente que
ha sido desarrollada por los franquiciantes de las marcas con las que operan los hoteles, los cuales recopilan
informacion historica algoritmica tanto para la maximizacién de tarifas hoteleras, como para la administracion y
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seguimiento de venta al cliente. Estos sistemas de reservaciones permiten identificar la demanda que existe en una
propiedad y permite colocar la mejor tarifa posible.

Sobresalientes estandares de gobierno corporativo con riguroso control interno. Fibra Inn ha evolucionado desde
su incursion en el mercado bursatil y ha tomado acciones para mejorar su gobierno corporativo, siempre
atendiendo las necesidades de sus inversionistas con transparencia y comunicacion con el mercado. Estas acciones
han sido las siguientes: la internalizacion de la administracion de Fibra Inn, la eliminacion de la comision por la
adquisicion de propiedades, la separacion de los cargos del presidente del Comité Técnico y del director general
del Administrador que anteriormente eran ocupados por una misma persona, el fortalecimiento de la primera linea
de directivos relevantes, implementacion del Programa de ADRs, operacion del fondo de recompra de CBFls, la
integracion del Comité Técnico por mayoria de Miembros Independientes y la eliminacion de derechos de control
por parte del Fideicomiso de Fundadores.

Equipo administrativo institucional con amplia experiencia. Los fundadores clave son ejecutivos que tienen
experiencia y reconocimiento en la industria hotelera. Y a su vez, los ejecutivos de la primera y segunda linea de
la alta administracion, son especialistas en el area en la que desempefan sus funciones.

Atractivos de inversion de Fibra Inn:

Alineacién de Incentivos: Somos la tnica fibra hotelera mexicana que es administrada y asesorada internamente,
lo que de acuerdo con los expertos en materia de vehiculos de inversion inmobiliaria es un principio fundamental
en términos de una buena relacion fideicomiso-administracion-inversionista. La alineacion de incentivos se refleja
a nuestro parecer, al eliminar el conflicto de interés que podria existir en una estructura en la cual la
administracion, asesoria y adquisiciones de una Fibra, es llevada a cabo por una empresa externa que cobra
comisiones por estos tres rubros. Los beneficios de ser una Fibra internamente administrada se reflejaron en el
crecimiento del EBITDA Ajustado y en el margen de EBITDA que se comparan favorablemente contra el
alcanzado en 2016. En 2017, se superd el objetivo del EBITDA marginal de Ps. $19.9 millones, el cual sera
acumulativo en los afios 2017 al 2019 para el calculo de la contraprestacion por la terminacion de servicios del
Asesor derivada de la terminacion del Contrato de Asesoria. Los gastos de administraciéon como porcentaje de los
Activos disminuyeron de 1.03% en 2016 a 0.73% en 2017. Este porcentaje ira disminuyendo a medida que
incremente el tamafio de Fibra Inn en el futuro.

Plataforma de inversion en hoteles de alta calidad, en un segmento con volatilidad relativamente baja y
crecimiento atractivo; ya que las inversiones que realiza Fibra Inn las hacen en propiedades que operan con
marcas reconocidas que tienen que mantener ciertos estandares internacionales en construccion y en operacion
para ofrecer un nivel de servicio que cumpla con lo establecido por las franquiciantes de las marcas.

El reconocimiento de las marcas es una ventaja competitiva ya que nos permite tener tarifas premium de marcas
reconocidas a nivel internacional y maximizar las tarifas por los sistemas algoritmicos que proveen los
franquiciantes de las marcas.

Estrategia enfocada en el fortalecimiento y crecimiento del portafolio de hoteles, pero siempre en propiedades que
agreguen valor a Fibra Inn, que cuenten con altas barreras de entrada y ubicadas especificamente en mercados
estratégicos con alta profundidad y generacion de demanda.

Enfocados en maximizar retornos para nuestros inversionistas y mantener una Distribucion estable.
Administracién con experiencia probada y compromiso, respaldada por la transparencia y comunicacién con el
mercado.

Capacidad de generar margenes atractivos por arriba de los niveles de mercado, buscando eficiencias en gastos y
creando economias de escala.
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Estructura de capital atractiva con una politica financiera conservadora que no rebase la politica del 33% del
endeudamiento limite establecido por el Comité Técnico y que sera siempre menor al establecido por la CNBV del
50%.

Obtencion de financiamiento atractivo.

Creciente mercado hotelero con tarifas por debajo de EU, Canadd y Sudamérica.

Informacidén a revelar sobre los recursos, riesgos y relaciones mas significativos de

la entidad [bloque de texto]

La inversion en los CBFIs de Fibra Inn implica algunos riesgos, los cuales se sintetizan a continuacion:

La disminucion de la demanda de cuartos por parte de los huéspedes podria afectar el desempeiio.

En Fibra Inn se esta trabajando para diversificar geograficamente el portafolio de propiedades y se
opera en 15 estados. Sin embargo, la concentracion geografica de las actuales propiedades en los 15
estados donde se opera, podria hacer a Fibra Inn vulnerable a una desaceleracion econdmica en esas
regiones, a otros cambios en las condiciones del mercado o a desastres naturales en esas areas, dando
como resultado una disminucién en los ingresos o impactando negativamente los resultados de las
operaciones.

Las inversiones estan concentradas en un nimero de segmentos de la industria hotelera, ya que abarcan
solo una parte de la misma, enfocandose en los segmentos Limitado, Selecto, Completo, de estancia
prolongada y servicios completos de lujo en México, lo cual pudiera ver reducidos los ingresos de la
Fibra en el caso de que ocurriera una desaceleracion econdmica.

En Fibra Inn se estd trabajando en la diversificaciéon de marcas; por ello se estd sujeto a riesgos
asociados con la concentracion de la Cartera en las marcas actuales.

La competencia significativa puede impedir aumentos en la ocupacion de las propiedades, la tarifa por
cuarto rentado, los niveles de renta, y puede reducir las oportunidades de inversion.

El desempefio de operacion esta sujeto a riesgos relacionados con la industria de bienes raices en
general, ya que en caso de que ocurra una desaceleraciéon econdémica en el pais, como un aumento en la
tasa de inflacion o en las tasas de interés, es uno de los sectores que se ve mas afectado, lo que podria
reducir considerablemente los ingresos de la Fibra.

Si se incurriera en pérdidas no aseguradas o no asegurables por encima de la cobertura de seguros, se
podria exigir pagar estas pérdidas, lo cual podria afectar adversamente la condicidon financiera y el

flujo de caja.
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Fibra Inn podria no ser capaz de controlar los costos de operacion o los gastos podrian permanecer
constantes o aumentar, aun si los ingresos no aumentan, lo que provocaria que los resultados de
operaciones sean afectados adversamente.

El impuesto predial y/o otras contibuciones podrian aumentar y tener un impacto en el flujo de caja.
Fibra Inn podria estar sujeto al régimen de extincion de dominio.

Las adquisiciones podrian estar sujetas a leyes en materia de concentracion bajo la Ley Federal de
Competencia Economica.

La necesidad continua para CAPEX para atraer nuevos y antiguos huéspedes o para cumplir con los
términos de los contratos de franquicia.

Cualquier dificultad para obtener el capital necesario para realizar gastos de capital periddicos que
sean requeridos, asi como la renovacion de los hoteles, podria material y adversamente afectar la
condicion financiera y resultados de operacion.

Se podrian hacer gastos de capital significativos para mejorar las propiedades y atraer huéspedes, lo
que disminuiria las distribuciones.

Los activos pueden estar sujetos a un deterioro, que podrian tener un efecto adverso en los resultados
de operaciones.

Las operaciones estan sujetas a la Legislacion Aplicable en materia ambiental y se podrian incumplir
dichas normas.

El cumplimiento con las leyes, reglamentos y convenios que son aplicables a las propiedades,
incluyendo permisos, licencias, zonificacion y requisitos ambientales, puede afectar adversamente la
capacidad de realizar adquisiciones, desarrollos o renovaciones en el futuro, lo que llevaria a costos o
demoras significativos y afectaria adversamente la estrategia de crecimiento.

Fibra Inn podria ser incapaz de cerrar las adquisiciones para hacer crecer el negocio y, aun si se
consuman las adquisiciones, podria ser posible que hubiera incapacidad de integrar y arrendar
exitosamente las propiedades adquiridas.

Fibra Inn podria ser incapaz de expandir de manera exitosa las operaciones en nuevos mercados, lo
que podria afectar el regreso en inversiones en bienes raices en estos mercados.

Se podria estar expuesto a riesgos asociados con el desarrollo de la propiedad.

Se podria estar sujeto a responsabilidades con hoteles que se adquieran en el futuro.

Se podria ser incapaz de completar los desarrollos y/o adquisiciones de activos para crecer, integrar y
operar existosamente los activos.

Se podria ser incapaz de asegurar la participacion de coinversionistas o socios en el desarrollo de
hoteles.

Se podria tener una incapacidad de enajenar hoteles limitadamente o por efectos de derechos de
reversion, y perjudicar asi la liquidez para generar capital.

Los ataques cibernéticos podria afectar el cumplimiento de las obligaciones.

La habilidad de Fibra Inn para efectuar Distribuciones podria verse adversamente afectada por
diversos riesgos operativos comunes en la industria hotelera, incluyendo competencia, exceso de
construccion y dependencia en viajeros de negocios y turismo.

Existen riesgos de incremento en los gastos por ser propietarios y estar relacionados con la operacion
de los hoteles.

Existen riesgos de mantenimiento y renovacion de los contratos de franquicias.
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Existe dependencia en la reputacion de las marcas y la propiedad intelectual.

Existe dependencia del personal capacitado para la operacion de los inmuebles encargados al gestor
hotelero, sea o no parte relacionada.

La naturaleza ciclica de la industria hotelera podria causar fluctuaciones en el desempefio de operacion
lo que podria tener un efecto econémico adverso en Fibra Inn, al disminuir sus ingresos y por lo tanto,
sus resultados operativos.

Existe una dependencia de que los gestores hoteleros sean incapaces de pagar los gastos de operacion
y/o perder una franquicia.

Las activiades de adquisicion, desarrollo, reposicionamiento, renovacion y/o reconversion de marca
podrian ocasionar conflictos a la operacion del hotel.

Fibra Inn enfrenta competencia en la industria de alojamiento temporal en Méico y podria limitar las
ganancias y las distribuciones.

El uso de tecnologia en las reservaciones por internet por parte de los consumidores podrian afectar la
demanda.

Fibra Inn podria ser incapaz de pagar los gastos de operacion asociados con un hotel, incluyendo los
honorarios relacionados a las franquicias, dicho hotel podria sufrir problemas de operacion o perder la
franquicia, lo que podria tener un efecto material adverso.

Las actividades de adquisicion, redesarrollo, reposicionamiento, renovacion y remarca estdn sujetas a
diversos riesgos, cualquiera de ellos podria, entre otras cosas, resultar conflictos respecto a la
operacion del hotel, gastar recursos de mantenimiento y afectar material y adversamente.

Costos asociados a, o la incapacidad para mantener los estdndares de operacion bajo las franquicias
podria limitar la flexibilidad o causar que los contratos de franquicia terminen.

Si se llegara a perder una licencia de franquicia en uno o mas de los hoteles, el valor de dichos hoteles
podria reducirse significativamente y se podria incurrir en costos significativos para obtener nuevas
franquicias lo que podria generar un efecto material y adverso sobre Fibra Inn.

El uso de deuda para financiar futuros desarrollos o adquisiciones de hoteles podria restringir las
operaciones, inhibir la habilidad de crecimiento del negocio y rendimientos y afectar de forma
negativa el negocio y resultados de operacion.

Se podria adquirir propiedades que cuenten con algin gravamen tal como alguna hipoteca o que
presenten adeudos y se podria incurrir en nuevos adeudos o refinanciar los adeudos al momento de
adquirir las propiedades.

Los arreglos financieros futuros probablemente contendran convenios restrictivos con respecto a las
operaciones de Fibra Inn, lo que podria afectar las politicas de distribucion, de operacién y la habilidad
para obtener financiamiento adicional.

Las obligaciones de pago de financiamientos podrian obligar la venta de propiedades y el pago de
distribuciones.

Fibra Inn estd sujeta a un limite maximo de apalancamiento e indice de cobertura y podria star limitada
en su capacidad de financiarse.

No se puede garantizar la capacidad para hacer Distribuciones en el futuro. Se pueden usar fondos
prestados o fondos provenientes de otras fuentes para hacer Distribuciones, lo que puede tener un
impacto adverso en las operaciones.

No existe obligacion de entrega de Distribuciones de Efectivo salvo con los recursos que integran el
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Patrimonio del Fideicomiso.
El Fideicomiso es Emisor, no de Garantia. Por lo tanto, no se transmite la propiedad de ciertos bienes
con el fin de garantizar al fideicomisario el cumplimiento de una obligacion.
La entrega de distribuciones esta limitada a los recursos liquidos disponibles.
Los gastos en intereses sobre cualquier deuda en los que se incurra pueden limitar el efectivo
disponible para su distribucion a los Tenedores.
La informacion financiera historica se prepara en base a las bases contables de ley podrian no ser
suficientes para el inversionista.
La aplicacion inicial de nuevas NIIF podria originar impactos materiales
El nimero de CBFIs disponible para ventas futuras podria afectar adversamente el precio de los CBFIs
y las futuras ventas de CBFIs podrian ser dilutivas a los Tenedores.
Las ofertas futuras de deuda o valores preferentes a los CBFIs de Fibra Inn pueden limitar la
flexibilidad operativa y financiera y pueden afectar adversamente el precio de los CBFIs de Fibra Inn,
y diluir su valor.
Los aumentos en tasas de interés pueden dar lugar a una disminucion en el valor de los CBFIs de Fibra
Inn.
El precio de los CBFIs de Fibra Inn podria ser afectado adversamente por el nivel de Distribuciones de
Efectivo, lo cual impactaria en la volatilidad del mismo, sin importar el desempefio operativo.
El precio de CBFIs en el mercado secundario podria ser volatil o podria bajar sin importar el
desempefio de operacion.
Si los analistas de valores no publican reportes o informes acerca del negocio de Fibra Inn o si ellos
disminuyen su recomendacion con respecto a la de los CBFIs de Fibra Inn o del sector de Fibras, el
precio de los CBFIs de Fibra Inn podria disminuir.
Los Tenedores de Fibra Inn no tienen derechos preferentes que los faculten para participar en ofertas
futuras.
Se requiere una calificacion crediticia de la Emision, lo que podria generar un nivel de desconfianza
por parte del accionista, ante la inseguridad en el retorno de las Distribuciones de Efectivo, implicando
una posible desinversion.
Los CBFIs no son instrumentos adecuados para cualquier inversionistas
Los CBFIs podrian no tener liquidez en el mercado secundario.
Existe un riesgo en la reinversion de las distibuciones recibidas.
Algunos funcionarios ejecutivos tienen influencia significativa en las operaciones..
Victor Zorrilla Vargas, Joel Zorrilla Vargas y Oscar Eduardo Calvillo Amaya tienen una influencia
significativa sobre los asuntos de Fibra Inn y podrian ejercer esa influencia en una forma que no es en
el mejor interés para los Tenedores.
La venta de capital de los principales fundadores pueden afectar el precio de mercado de los CBFIs.
El gestor holeero Tactik, asi como las empresas de servicio de personal son partes relacionadas a Fibra
Inn y no pudieran estar alineadas con el mejor interés para los tenedores.
El cierre de transacciones podria verse afectada por las condiciones prevalecientes.
Fibra Inn es un fideicomiso mexicano y todos los activos y operaciones estan ubicados en México. Por
lo tanto, Fibra Inn esta sujeta a riesgos politicos, econdmicos, legales y reglamentarios especificos para
México y para la industria inmobiliaria y hotelera en México.
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Alteraciones en los mercados financieros pueden afectar negativamente la capacidad para obtener
financiamiento suficiente de terceros para las necesidades de capital, incluyendo la expansion,
adquisicion y otras actividades, en condiciones favorables o en absoluto, lo cual podria afectar adversa
y materialmente a Fibra Inn.

La estrategia de negocio de Fibra Inn depende de lograr ingresos y el crecimiento del ingreso neto de
los aumentos previstos en la demanda de cuartos; consecuentemente, un retraso o una recuperacion
economica mas débil que la esperada podrian afectar material y negativamente las perspectivas de
crecimientode Fibra Inn.

Fibra Inn depende de fuentes externas de capital y deuda para financiar necesidades de capital futuras,
y si hubiera dificultades para obtener capital, es posible que no sea posible realizar adquisiciones
futuras necesarias para hacer crecer el negocio, terminar proyectos en desarrollo, o cumplir algunas
obligaciones vencidas.

La capacidad para vender valores de renta variable y aumentar el capital con el fin de expandir los
negocios dependera, en parte, del precio de mercado de los CBFIs de Fibra Inn, y el incumplimiento de
las expectativas del mercado con respecto al negocio de Fibra Inn podria afectar negativamente el
precio de mercado de los CBFIs y limitar la capacidad de vender valores de renta variable.

De conformidad con la CNBV y el Fideicomiso de Fibra Inn, el Comité Técnico ha establecido
politicas relacionadas con el monto de endeudamiento en el que se puede incurrir en el primer ano
fiscal. Si estas politicas se cambian, es posible que se podria incurrir en cantidades significativas de
deuda, lo cual podria afectar negativamente los resultados de operacion de Fibra Inn, pudiendo poner
en peligro la calificacion como una FIBRA y podria afectar negativamente la capacidad para realizar
Distribuciones a los Tenedores y el precio de mercado de los CBFIs de Fibra Inn.

Existen riesgos por la salida de cualquier personal clave de Fibra Inn.

Existe el riesgo de vender, disponer o refinanciar una o mas propiedades en el futuro.

En las coinversiones podria haber falta de control para la toma de decisiones.

Fibra Inn depende del desempefio de sus gestores hoteleros.

Fibra Inn depende del Gestor Hotelero, asi como de su equipo de directivos para el éxito, y podria ser
posible no encontrar un reemplazo adecuado para ellos o si el personal clave renuncia o si deja de estar
disponible para Fibra Inn.

El régimen fiscal aplicable a las FIBRAS ha estado evolucionando y fue modificado recientemente y
no puede haber ninguna garantia de que las leyes y reglamentos referentes a las FIBRAS y cualquier
interpretacion relacionada, no cambiaran en una forma tal que afecte adversamente en el futuro a Fibra
Inn.

El Comité Técnico de Fibra Inn puede cambiar algunas de las politicas sin la aprobacion de los
Tenedores, reemplazando su inversion con un valor diferente al de Fibra Inn.

Se espera que el Comité Técnico de Fibra Inn apruebe politicas de inversion relevantes y que no revise
ni apruebe en lo particular cada decision de inversion hecha por el equipo de directivos del
Administrador.

El desempefio histérico del equipo de directivos del Asesor puede no ser indicativo de futuros
resultados o de inversion de los CBFIs de Fibra Inn.

Se podria tener solidaridad directa con IAP y SAP por la contrataciéon de empleados.

El Adminsitrador no puede ser removido por ser una subsidiaria, pero el Comité Técnico podria
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renovar o sustituir a los funcionarios del Administrador.

e  El Administrador no cuenta con un contrato colectivo de trabajo y es vulnerable a un conflicto sindical

e EIl gobierno mexicano ha ejercido, y continiia ejerciendo, influencia significativa sobre la economia
mexicana. Los cambios en las politicas gubernamentales mexicanas podrian afectar negativamente los
resultados de las operaciones y la condicion financiera.

e Las condiciones economicas adversas en México pueden afectar negativamente la posicion financiera
y resultados de operaciones.

e Las fluctuaciones en el valor del Peso respecto del dolar, moneda del curso legal en los Estados Unidos
de América, podrian tener un efecto adverso en la posicion financiera y resultados de operacion.

e  La depreciacion del tipo de cambio, la inflaciéon en México, junto con medidas gubernamentales para
el control de la inflacion, puede tener un efecto adverso en las inversionesde Fibra Inn.

e Las condiciones politicas y cualquier proceso electoral en México puden tener un efecto adverso.

e  Los desarrollos inmobiliarios en otros paises pueden afectar adversamente la economia mexicana, el
valor de los CBFIs y los resultados de operaciones.

e  Altas tasas de interés en México podrian incrementar los costos financierosde Fibra Inn.

e  Fibra Inn esta sujeta a estandares de contabilidad y revelacion distintos a aquellos a los que se sujetan
compaiiias en otros paises.

e  Meéxico ha experimentado un periodo de aumento en la actividad delictiva y podria afectar las
operaciones.

e  Silos ingresos diferentes a los derivados del arrendamiento sobrepasan el limite marcado por la ley, se
podria perder el estatus de Fibra.

e Impuesto sobre Adquisicion de Bienes Inmuebles al ser un Impuesto Estatal, pudiera tener un
incremento en alguna Entidad Federativa, lo cual representaria un gasto mayor en la escrituracion de
un terreno, afectando la rentabilidad del mismo.

e  Un cambio legal en la La Ley del Impuesto al Valor Agregado podria afectar la devolucion del
impuesto sobre la adquisicion de propiedades, con respecto al valor de las construcciones podria
implicar una reduccion en el saldo a favor del IVA.

e Reformas fiscales y legales inesperadas pudiera no estar alineadas de acuerdo a los planes de
expansion y adquisicion de Fibra Inn en términos de rentabilidad.

e  Existen riesgos si hay modificaciones al régimen fiscal del Fideicomiso y para los tenedores.

RELACIONES SIGNIFICATIVAS DEL FIDEICOMISO:
Fideicomitente: Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V.
Fiduaciario: Deutsche Bank México, S.A., Instititucion de Banca Multiple, Division Fiduciaria
Representante Comun: CI Banco, S.A., Instituciéon de Banca Multiple
Banco Depositario de los ADRs: Bank of New York Mellon
Partes relacionadas:

a)Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V.

b)Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V.

¢)Operadora México Servicios y Restaurantes, S.A.P.I. de C.V

d)Servicios de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V.

e) Impulsora de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V
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f) Tactik CSC S.A.P.I. de C.V.
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2 Ano:

Resultados de las operaciones y perspectivas [bloque de texto]

Sectores inmobiliarios en los que el fideicomiso esta enfocado a invertir

2019

Fibra Inn ha sido creado para adquirir, desarrollar y rentar un grupo de propiedades destinadas al hospedaje en
México para servir al viajero, con marcas preponderantemente internacionales. Los hoteles propiedad de Fibra Inn se
ubican en los segmentos de Servicios Completos, Servicios Selectos, Servicios Limitados y de Servicios de Estancia

Prolongada:

e  Servicios Completos son aquellos hoteles que proporcionan los Servicios Selectos mas los servicios de
alimentos y bebidas, en restaurantes del hotel, salones de eventos y banquetes.

e Servicios Selectos son aquellos hoteles que proporcionan principalmente servicios de alojamiento, internet,
desayuno de cortesia, centro de negocios, sala de juntas, gimnasio y estacionamiento.

e  Servicios Limitados son aquellos hoteles que proporcionan los Servicios Selectos, pero con una tarifa reducida.

En Estados Unidos, este segmento limitado es conocido como “budget”.

e Servicios de Estancia Prolongada son aquellos hoteles que proporcionan los Servicios Selectos, pero con

alojamiento de mas de cinco dias de estancia y con Cuartos equipados equivalentes a un departamento.

Asimismo, Fibra Inn tiene contemplado, en lo sucesivo, invertir o co-invertir en hoteles que proporcionen
Servicios Completos de Lujo. Actualmente, coinvierte en el desarrollo de los hoteles JW Marriott Monterrey y Westin
Monterrey Valle, que proporcionardn este tipo de servicios. Para mayor informacion, ver el apartado “La Fabrica de
Hoteles” de la seccion “Descripcion de los Activos que conforman el Patrimonio del Fideicomiso. - (iii) Evolucion de
los Activos del Fideicomiso, incluyendo ingresos, porcentajes de darea rentada, vencimientos de los contratos de

arrendamiento, avance de los inmuebles en desarrollo, etc.” del presente documento.

A continuacién, se muestran los diferentes segmentos de negocio y la contribucion de cada uno de ellos a los

ingresos consolidados de Fibra Inn:

Ingresos Totales

Servicio Limitado . ...
Servicio Selecto ... ..
Servicio Completo . . . .
Estancia Prolongada . .
Total ............

2T 2019 % 2018 % 2017 % 2016 %
(Ps. millones)

545  11.9% 263.9 12.8% 275.6 14.1%  261.7 14.6%
2393  52.1% 1,053.2 51.2% 931.3 47.7%  839.3 46.7%
155.7  33.9% 695.5 33.8% 694.2 35.6%  648.1 36.1%

10.1 2.2% 44.1 2.1% 51.5 2.6% 48.5 2.7%
459.6 100.0% 2,056.7 100.0% 1,952.5 100.0% 1,797.6 100.0%
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Existe una estacionalidad semanal y anual en la operacion de los hoteles del portafolio propia del huésped de

negocio al que sirven estas propiedades. En el primer caso, la Ocupacion es alta de lunes a jueves y baja durante los
fines de semana, que es cuando los viajeros de negocio regresan a sus ciudades de origen. En el segundo caso, la

ocupacion es baja en vacaciones de semana santa y navidad.

Las propiedades de Fibra Inn estan sujetas a riesgos o dafios potenciales derivados de fendémenos naturales o

riesgos de cambio climatico y todas cuentan con polizas vigentes de dafios a edificios, contenidos y pérdida
consecuenciales cualquiera que sea dicho evento.

A continuacion, se muestra una relacion de las inversiones que ha realizado Fibra Inn para la compra de sus
propiedades del afio 2013 al 2016. Durante el afio 2017 y 2018 no se adquirié ningun activo.
Inversiones para la Compra de Hoteles

10.

11.

12.

13.
14.
15.
16.
17.

18.

20.
21.
22.
23.

24,
25.
26.
27.

28.

HHampton Inn by Hilton
Monterrey Galerias Obispado

HHampton Inn by Hilton Saltillo .

HHampton Inn by Hilton

Reynosa ................

HHampton Inn by Hilton

Querétaro .« . v v v v i i e
HHoliday Inn Express Saltillo . . .

HHoliday Inn Express & Suites

Ciudad Juarez . ...........

HHoliday Inn Express & Suites

Toluca v v v e i e eeennns

HHoliday Inn Express & Suites
Monterrey Aeropuerto
HHoliday Inn Express

Guadalajara. . .. .cvvouvnn

WWyndham Garden Playa del

Carmen ......ovvnnnnnnn
HHoliday Inn Express Toluca . . .

HHoliday Inn & Suites
Guadalajara Centro Historico

HHoliday Inn Monterrey Valle . .
HHoliday Inn Puebla La Noria . .

CCamino Real Guanajuato

WWyndham Garden Irapuato . . .

MMarriott Puebla Meson del

HHoliday Inn México

Coyoacan «..ouvvvennnnnan

FFairfield Inn & Suites by
Marriott Coatzacoalcos

CCourtyard by Marriott Saltillo . .
WWyndham Garden Celaya . . . .
WWyndham Garden Leén . . ..

HHoliday Inn Tampico

Altamira . . . oo v e v en e nns
AAloft Guadalajara . .......
WWyndham Garden Silao . . ..
CCasa Grande Chihuahua . ...
CCasa Grande Delicias . .....

MMiicrotel Inn & Suites by

Para los afios terminados al 31 de diciembre de,

2013

2014

2015

2016

Ps. 222,291,319
288,741,229

41,614,566

214,782,965
260,087,633

182,376,274
336,011,411
227,915,116
165,122,550
135,755,400

76,000,000

139,981,500
204,000,000
193,600,000
230,000,000

93,000,000

370,333,842

350,893,967

139,000,000
150,000,000

113,020,000
257,500,000
82,000,000
105,500,000
71,266,000
73,000,000

182,652,000

205,878,000
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29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.
38.

39.
40.

41.

42.

43.

44,

FINN

Wyndham Chihuahua
MMiicrotel Inn & Suites by
Wyndham Culiacan
MMiicrotel Inn & Suites by
Wyndham Toluca
MMiicrotel Inn & Suites by
Wyndham Ciudad Juarez
CCrowne Plaza Monterrey
Aeropuerto
WWyndham Garden
Guadalajara
HHoliday Inn Reynosa
Industrial Poniente
HHampton Inn by Hilton
Hermosillo
SStaybridge Suites Guadalajara
Expo
AAC by Marriott Guadalajara . . .
HHampton Inn by Hilton
Chihuahua
CCity Express Chihuahua
CCity Express Junior
Chihuahua

HHoliday Inn Ciudad Juarez
CCourtyard by Marriott
Chihuahua
WWyndham Garden Monterrey
Valle Real

FFairfield Inn & Suites Ciudad
del Carmen®

Ps. 4,021,507,772 Ps.

Consolidado

Trimestre: 2 Ano: 2019
60,937,000
66,000,000
61,000,000
351,000,000
183,000,000
114,600,000
175,000,000
133,600,000
141,400,000
318,413,000
84,652,000
34,197,000
113,752,000
234,404,000
65,500,000

1,424,223,000 Ps. 1,390,392,000 Ps. 413,656,000

(1)EI hotel Microtel Inn & Suites by Wyndham Culiacan fue vendido el 27 de agosto de 2018 en Ps. 85 millones.
(2)El Fairfield Inn & Suites Ciudad del Carmen es un proyecto de desarrollo para el cual se tenia destinado dicho monto
de inversion, sin embargo se suspendi6 su construccion, pero se conserva el terreno.

ii) Patentes, Licencias, Marcas y Otros Contratos

A la fecha, Fibra Inn opera su portafolio de hoteles bajo marcas y licencias propiedad de companias
hoteleras con reconocimiento internacional:

Cadena Hotelera Marca

Hilton Worldwide H?mpton In® by @
Hilton®

IH I i I Hotel —

G® Intercontinenta otels Holiday Inn Express® ﬁ

Group
Holiday Inn Express® &
Suites ﬁ
Holiday Inn® ﬂ folidaylon
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Holiday Inn® & Suites
Crowne Plaza®

Staybridge Suites®

Consolidado

Trimestre: 2 Ano: 2019

Marriott International, Inc.

Marriott®

Courtyard by Marriott®

Fairfield Inn & Suites®

Wyndham®

by Marriott®
AC Hotel by Marriott® AC
[ smor |
Aloft Ellort
Wyndham® Hotels and Resorts | Wyndham® Garden 3 GARDEN
Microtel Inn & Suites by MICROTEL

WY A e

Express Junior

Hoteles Camino Real® Camino Real® 1 H.;u §
Hoteles Casa Grande® Casa Grande®.
) City E Cit
City Express Y XPrESs Y Y hoteles m

El uso de marcas y/o licencias se concede a Fibra Inn mediante un contrato de franquicia que se

solicita a compaiiias hoteleras con reconocimiento internacional, nacional o extranjeras. El procedimiento que

Fibra Inn sigue con cada cadena hotelera para la celebracion de un contrato de franquicia se apega
estrictamente al procedimiento que marca la ley de la Propiedad Industrial.

La Fibra tiene firmados los siguientes contratos relevantes:

e Contrato de Fideicomiso

e Contrato de Administracion
e  Contrato de Gestion Hotelera

e Contratos de Franquicia
e  Contratos de Seguros
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e Contrato de prestacion de servicios contables celebrado con Tactik

Para mas informacion detallada sobre los contratos antes mencionados, referirse al capitulo [421000-NBIS3]
El Fideicomiso en el apartado de Contratos y Acuerdos Relevantes del Reporte Anual formato XBRL, donde
se menciona la duracidon de cada uno de ellos y se explica el porqué son importantes para el desarrollo de la
Fibra.

iii) Principales Clientes

Los servicios se comercializan con un gran nimero de clientes, por lo que no existe concentracion
importante de mas del 10% del total de los ingresos consolidados de Fibra Inn, en alglin cliente especifico. La
distribucion de segmentos estd definida de la siguiente manera:

a)Segmento corporativo o de negocios. Lo integran los huéspedes que trabajan en grandes empresas,
con estancias frecuentes, tarifa preferencial y que generalmente cubren su estancia a crédito.

b)Segmento grupal. Son grupos de huéspedes que se hospedan en el hotel durante uno o varios dias,
con motivo de una reunion de trabajo, evento, convencion o curso, entre otros.

c)Segmento de placer. Estancias individuales, de parejas o familias, entre otros, que visitan el hotel en
viajes de placer.

d)Aerolineas: Son miembros de tripulacion (huéspedes muy frecuentes), o viajeros ocasionales que
adquieren un paquete que incluye hospedaje.

La segmentacion de los clientes se realiza segiin la metodologia interna para definir los objetivos y
evaluar el desempeiio de la fuerza comercial.

Los clientes incluyen a compaiias internacionales, nacionales, regionales y locales que representan a
diversas industrias y sectores: automotriz, tecnologia, telecomunicaciones, eléctrica, acero, gobierno,
instituciones financieras, aerolineas, minera, educacion, entre otros. Se tiene una base de clientes
diversificada.

iv)Legislacion Aplicable y Régimen Fiscal

Fibra Inn es contribuyente bajo el régimen fiscal aplicable a una Fibra, de conformidad con los
articulos 187 y 188 de la LISR vigente en el ejercicio fiscal de 2018, comenzando con el afio fiscal que
finalizo6 el 31 de diciembre de 2012 en términos de lo establecido por los articulos 223 y 224 de la LISR
vigente hasta el 31 de diciembre de 2013. La LISR, requiere que una Fibra distribuya anualmente al menos el
95% de su Resultado Fiscal. El Resultado Fiscal se calcula considerando los ingresos acumulables obtenidos
durante el ejercicio fiscal, restando las deducciones autorizadas y disminuyendo en su caso la PTU, y a la
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utilidad asi obtenida se le debe restar la pérdida de ejercicios fiscales previos pendientes de ser amortizadas.
De conformidad con el Fideicomiso se llevara cabo la distribucion del 95% del Resultado Fiscal a prorrata
entre los Tenedores, siempre y cuando ciertos requisitos se cumplan, incluyendo la autorizacion del Comité
Técnico de (i) los Estados Financieros Consolidados en los cuales dichas Distribuciones estaran basadas; y (ii)
el monto y los plazos de pago de la Distribucion de Efectivo, con la previa opinion del Comité de Auditoria.
Cualquier Distribucion diferente al 95% del Resultado Fiscal también requerira la aprobacion de la mayoria de
los Miembros Independientes del Comité Técnico. Actualmente las Distribuciones de Efectivo se efectiian
trimestralmente en caso de que existan fondos suficientes para ello. Para satisfacer los requisitos para calificar
como una Fibra, se paga a los Tenedores Distribuciones iguales o superiores al 95% del Resultado Fiscal.

De conformidad con el Fideicomiso, las condiciones de entrega de las Distribuciones de Efectivo,
seran determinadas por el Comité Técnico, el cual podra considerar, entre otros factores, los siguientes:

e Resultados reales de operacion;

e Nivel de flujos de efectivo retenidos;

e Términos y condiciones de cualquier financiamiento;

e  Cualquier requerimiento relacionado con el servicio de la deuda;

e Requerimientos de CAPEX para las propiedades;

e Ingreso gravable;

e Requerimientos de entrega de Distribuciones conforme la Legislacion Aplicable;

e  Gastos de operacion; y

e  Otros factores que el Comité Técnico pueda considerar como importantes incluyendo el monto de
distribuciones efectuadas por compafiias similares.

Se anticipa que el efectivo disponible estimado para efectuar Distribuciones de Efectivo sera mayor a
la distribucion minima requerida por la Legislacion Aplicable. Sin embargo, bajo ciertas circunstancias se
tendrian que pagar Distribuciones de Efectivo en exceso del efectivo disponible para efectuar dichas
Distribuciones de Efectivo a efecto de cumplir los requisitos minimos de distribucion establecidos por la
Legislacion Aplicable y para ello se podrian utilizar los recursos que se obtengan en futuras emisiones de
capital o de deuda, venta de activos o financiamientos para efectuar dichas Distribuciones de Efectivo. No se
puede garantizar que la politica de distribucion no sera modificada en el futuro; sin embargo no contemplamos
pagar distribuciones por abajo del minimo requerido para mantener la calificacion del régimen fiscal de Fibra.

Régimen Fiscal

A continuacion se sefiala una descripcion de algunas de las consecuencias fiscales en materia de ISR
de acuerdo con la legislacion fiscal vigente en México, generadas con motivo de la adquisicion, tenencia y
enajenacion de los CBFIs. Sin embargo, la descripcion en comento no debe considerarse como un analisis
exhaustivo y completo de la totalidad de los alcances tributarios relevantes para que el inversionista tome una
decision al momento de invertir en los CBFIs.
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La presente descripcion no constituye y no puede ser considerada como una opinién juridica o fiscal
emitida a favor de los inversionistas de los CBFIs, puesto que su Unico objetivo es proporcionar una
descripcion general de acuerdo con las disposiciones fiscales vigentes en México.

Tomando en consideracion la generalidad de la presente descripcion, el tratamiento fiscal planteado
pudiera no resultar aplicable para ciertos inversionistas, por lo que se sugiere a cada uno de ellos consultar con
sus asesores fiscales las implicaciones de la suscripcion y disposicion de sus valores desde el punto de vista
tributario mexicano.

Este apartado no analiza la totalidad de las implicaciones fiscales que pudieran resultar aplicables a los
Tenedores de los CBFlIs.

El régimen fiscal aplicable a la enajenacion de CBFIs emitidos por la Emisora, a través de la BMV
para personas fisicas y morales residentes en México y/o residentes en el extranjero estd previsto en los
articulos 187 y 188 de la LISR y en la Resolucion Misceldnea Fiscal para el ejercicio de 2018.

En caso de que sean percibidos ingresos diferentes a los derivados del arrendamiento de los inmuebles
o de los ingresos provenientes del hospedaje, como podrian ser los ingresos de operacion hotelera u otros
ingresos por servicios, se perdera la calidad de Fibra y el tratamiento fiscal establecido de conformidad con los
articulos 187 y 188 de la LISR vigente a partir del 1° de enero del 2014. Si fuera incapaz de mantener la
calificacion como Fibra, entre otras cosas se podra requerir cambiar la manera en que se realizan las
operaciones, lo que podria afectar adversamente la condicion financiera, los resultados de operacion y el flujo
de caja, el precio de los CBFIs y la capacidad para hacer distribuciones.

Residentes en México
1. Distribucion del Resultado Fiscal

La Emisora tendra la obligacion de retener a los Tenedores el ISR por el resultado fiscal que les
distribuya aplicando la tasa del 30% (treinta por ciento) sobre el monto distribuido de dicho resultado, excepto
cuando los Tenedores de los CBFIs que los reciban estén exentos del pago del ISR por dicho ingreso. Cuando
los CBFIs estén colocados entre el gran publico inversionista, tal y como acontece en el presente caso, sera el
intermediario financiero que tenga en depdsito los CBFIs quien debera realizar la retencion del impuesto antes
precisado, quedando la Emisora eximida de la obligacion de efectuar dicha retencion.

El intermediario financiero no estard obligado a efectuar retencion alguna por el resultado fiscal del
ejercicio del Fideicomiso que distribuya a las sociedades de inversion especializadas de fondos para el retiro

(SIEFORES), puesto que éstas califican como no contribuyentes del ISR de acuerdo con lo establecido por el
articulo 79 de la LISR.

1I. Enajenacion de los CBFIs
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Personas fisicas

Las personas fisicas residentes en México que enajenen los CBFIs a través de los mercados
reconocidos a que se refieren las fracciones I y II del articulo 16-C del Codigo Fiscal de la Federacion, se
encontraran exentas del pago de ISR por la ganancia derivada de dicha enajenacion, de acuerdo con lo
dispuesto por la fraccion X del articulo 188 de la LISR.

Personas morales

La exencion antes mencionada no resulta aplicable a personas morales residentes en México, por ello,
¢éstas causaran el ISR por la ganancia que generen en la enajenacion de los CBFlIs, la cual se determinara
restando al ingreso que perciban en la enajenacion, el costo promedio por CBFI de cada uno de los CBFIs que
se enajenen.

El costo promedio de los CBFIs se determinard incluyendo en su céalculo a todos los CBFIs de la
misma FIBRA que tenga el enajenante a la fecha de la enajenacion, aun cuando no enajene a todos ellos.

El calculo del costo promedio por CBFI se hara dividiendo el costo comprobado de adquisicion de la
totalidad de los CBFIs que tenga el enajenante a la fecha de la enajenacion, actualizado desde el mes de su
adquisicion hasta el mes de la enajenacion, entre el namero total de dichos CBFIs propiedad del enajenante.

Impuesto sobre adquisicion de inmuebles

Los CBFIs otorgan a sus Tenedores el derecho a percibir una parte de los frutos o rendimientos
generados por el patrimonio fideicomitido y, en su caso, al producto de la venta de los Activos.

En este sentido, tomando en consideracion que los CBFIs no otorgan a los Tenedores la propiedad
sobre los Bienes Inmuebles que forman parte del Patrimonio del Fideicomiso, existen argumentos serios y
razonables para soportar que su enajenacion no estard sujeta al pago del impuesto sobre adquisicion de
inmuebles, puesto que no se enajenaran titulos que representan la propiedad del suelo o de las construcciones
adheridas a éste.

Otros Impuestos

No se pagara el IVA por la enajenacion de los CBFIs cuando éstos se encuentren inscritos en el
Registro Nacional de Valores y dicha enajenacion se realice a través de los mercados reconocidos a que se
refieren las fracciones I y II del articulo 16-C del Codigo Fiscal de la Federacion.

Los Tenedores de los CBFIs no se encontraran sujetos a impuestos sucesorios u otros impuestos
similares con respecto a sus CBFIs. En México no existen impuestos del timbre, a la inscripcion de emisiones
u otros impuestos similares a cargo de los Tenedores en relacion con sus CBFIs.

Residentes en el Extranjero
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A continuacidon se muestra un resumen general de las principales implicaciones derivadas de la
inversion en CBFIs por parte de un inversionista no residente en México para efectos fiscales, que no cuenta
con un establecimiento permanente en el pais, de conformidad con la LISR y demas disposiciones aplicables
actualmente en vigor.

De acuerdo con legislacién fiscal mexicana, el concepto de residencia es altamente técnico;
adicionalmente, el caracter de residente puede ser adquirido a través de diversas circunstancias. Por lo
anterior, cualquier determinacion en cuanto a la residencia de una persona fisica o moral debe tomarse
considerando la situacion particular de la misma.

En caso de que se considere que una persona fisica o moral tiene un establecimiento permanente en
México para efectos fiscales, todos los ingresos imputables a dicho establecimiento permanente deberan estar
sujetos al ISR en México.

Se debe tomar en consideracion que los residentes en el extranjero que sean inversionistas de los
CBFIs que enajenen sus CBFIs a través de la BMV pueden estar sujetos a impuestos de acuerdo con las
legislaciones fiscales aplicables en el lugar de su residencia o nacionalidad. Cualquier consecuencia fiscal en
jurisdicciones extranjeras debera ser consultada con sus respectivos asesores fiscales.

Convenios para evitar la doble imposicion

Las ganancias que obtengan los Tenedores de CBFIs no residentes en México que tengan derecho a los
beneficios previstos en tratados internacionales en materia fiscal de los que México forma parte, podran estar
total o parcialmente exentas del pago del ISR en México. Asi, los Tenedores de CBFIs residentes en el
extranjero deberdn consultar a sus propios asesores en materia fiscal a fin de evaluar la posibilidad de
acogerse a los beneficios de los tratados a que haya lugar.

Las personas fisicas y las morales que sean residentes en paises con los que México ha celebrado
convenios para evitar la doble tributacion cuentan con la posibilidad de acogerse a los beneficios del convenio
que les sea aplicable, comprobando su residencia fiscal en el pais de que se trate; para estos efectos deberan
designar un representante en México y dar aviso sobre dicha designacion a las autoridades fiscales mexicanas;
adicionalmente, deberan cumplir con los requisitos que impongan las disposiciones fiscales aplicables.

1. Distribucion del Resultado Fiscal

Dado que los CBFIs se encuentran colocados entre el gran publico inversionista, el intermediario
financiero que los mantenga en depdsito es quien debera retener a los Tenedores el ISR aplicable por el
Resultado Fiscal que les distribuya, aplicando la tasa del 30% (treinta por ciento) sobre el monto distribuido
de dicho Resultado Fiscal, con excepcion de que los Tenedores de los CBFIs que los reciban se encuentren
exentos del pago del ISR por ese ingreso, quedando eximida la Emisora de dicha obligacion.

La retencion que se realice a los Tenedores de los CBFIs se considerara como pago definitivo del ISR.
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11. Enajenacion de los CBFIs

Tomando en consideracion que los CBFIs estan colocados entre el gran publico inversionista, si éstos
son enajenados a través de los mercados reconocidos a los que se refieren las fracciones I y II del articulo 16-
C del Codigo Fiscal de la Federacion, los Tenedores que califiquen como residentes en el extranjero sin
establecimiento permanente en el pais, se encontraran exentos del pago del ISR por la ganancia que obtengan
derivada de la enajenacion de los CBFIs que realicen a través de esos mercados.

En caso contrario, las enajenaciones de CBFIs estaran sujetas al pago de ISR en México.

Cabe destacar que los residentes en el extranjero que sean inversionistas de CBFIs que enajenen sus
CBFIs a través de la BMV, pudieran estar sujetos a impuestos de acuerdo con las legislaciones fiscales
aplicables en el lugar de su residencia o nacionalidad. Cualquier implicacion fiscal jurisdicciones extranjeras
deberan consultarse con sus respectivos asesores en materia fiscal.

Impuesto sobre adquisicion de inmuebles

Los CBFIs solamente otorgan a sus Tenedores el derecho a percibir una parte de los frutos o
rendimientos generados por el Patrimonio del Fideicomiso y, en su caso, al producto de la venta de los Bienes
Inmuebles.

En este sentido, tomando en consideracion que los CBFIs no otorgan a los Tenedores la propiedad
sobre los Bienes Inmuebles que forman parte del Patrimonio del Fideicomiso, existen argumentos serios y
razonables para soportar que su enajenacion no estara sujeta al pago del impuesto sobre adquisicion de
inmuebles, puesto que no se enajenaran titulos que representan la propiedad del suelo o de las construcciones
adheridas a éste.

Otros Impuestos

Un Tenedor no residente en México no se encontrard sujeto a impuestos sucesorios con respecto a su
tenencia de CBFIs. En México no existen impuestos del timbre, a la inscripciéon de emisiones u otros
impuestos similares a cargo de los Tenedores no residentes en México en relacion con sus CBFIs.

Disposiciones relacionadas con el cambio climdtico

No es posible predecir el impacto que los cambios en las condiciones climaticas, si acaso, tendra en los
resultados de operaciones o condicion financiera del Fideicomiso. Adicionalmente, no es posible predecir el impacto
que tendrian las respuestas legales, regulatorias y sociales al cambio climatico global sobre las operaciones del
Fideicomiso.

No se considera que las actividades propias del Fideicomiso representen riesgos ambientales considerables; sin
embargo, las actividades de los activos del Fideicomiso se encuentran sujetas a la Ley General de Equilibrio Ecologico y
Proteccion al Ambiente y la Ley General del Cambio Climatico que establecen el marco general aplicable a la
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preservacion, remediacion y proteccion del ambiente en México, ademas del control y regulacion de emisiones de gases
y compuestos de efecto invernadero. Las operaciones también estan sujetas a la Ley de Aguas Nacionales, la Ley
General para la Prevencion y Gestion Integral de los Residuos, la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable y la
Ley General de Vida Silvestre, entre otras, asi como a diversas normas oficiales mexicanas que complementan la
legislacion en materia ambiental, siempre contando con una responsabilidad social para garantizar y no vulnerar el
derecho de toda persona a vivir en un medio ambiente sano para su desarrollo, salud y bienestar.

Ahora bien, se anticipa que regulaciones pendientes bajo la Ley General de Cambio Climéatico, mismas que se
esperan impondran un sistema interno para limitar emisiones e introduzcan permisos intercambiables por otras medidas

para lograr su meta de reducir la emision de gases de efecto invernadero, podrian incidir en las operaciones de los
activos del Fideicomiso.

v)Recursos Humanos

El Fideicomiso no cuenta con empleados ya que, conforme a su régimen, ello no es posible.

Todos los empleados encargados de prestar los Servicios de Administracion estan contratados por el
Administrador, el cual tiene actualmente 56 empleados.

Los empleados a cargo de la operacion hotelera son contratados por SAP y IAP, respectivamente.

Empleados
31 de diciembre de,
2T 2019 2018 2017 2016

Fideicomiso F/1616:

Administradora de Activos FibraInn SC. .. .. 59 56 74 61
Partes Relacionadas:

Servicios de Activos Prisma (SAP) ........ 1,564 1,554 1,424 1,679

Impulsora de Activos Prisma (IAP) ........ 789 825 846 767

Respecto de cada hotel, existen diversos contratos de prestacion de servicios de empleados celebrados, segin
sea el caso, entre Operadora México o Fibra Inn como contratante y alguna de las siguientes sociedades: SAP o IAP,
como patrones, a efecto de llevar a cabo la contratacion y pago del personal necesario para la prestacion de servicios de
la operacion hotelera.

Cada uno de los hoteles, como unidad de trabajo, tiene celebrado un contrato colectivo de trabajo con su
respectivo sindicato.

El Administrador no cuenta con contrato colectivo de trabajo, por lo que es vulnerable a un conflicto sindical
que podria afectar la prestacion de los Servicios de Administracion.

Se presenta en los estados financieros de Fibra Inn, un pasivo a largo plazo por beneficios a los empleados que
corresponde al reconocimiento de las obligaciones de partes relacionadas de SAP y IAP, ya que Fibra Inn es obligado
solidario. Asimismo, en los estados financieros de Fibra Inn estan registrados los beneficios de ejecutivos de nivel 1 y 2
toda vez que se les otorga CBFIs como parte de su compensacion. Para mayor informacion consultar nota
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respectiva de los Estados Financieros Consolidados incluidos en el capitulo [432000-NBIS3] Anexos en el
Reporte Anual formato XBRL.

vi)Desempeiio Ambiental

La operacion en relacion a los hoteles de Fibra Inn en materia ambiental estd sujeta a la Ley General de
Equilibrio Ecolégico y Proteccion al Ambiente, las disposiciones y reglamentos publicados conforme a la misma y los
equivalentes estatales y locales, mismos que regulan la preservacion, restauracion y proteccion ambiental en México.

La Secretaria del Medio Ambiente y Recursos Naturales y la Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente
son las autoridades federales responsables de supervisar, exigir el cumplimiento de formular e implementar las politicas
ambientales en M¢éxico, incluyendo las autorizaciones de impacto ambiental para realizar ciertas actividades. La
Comision Nacional del Agua es responsable de la administracion del suministro de agua y las descargas de aguas negras
en la jurisdiccion federal. Ademas, los gobiernos estatales mexicanos pueden emitir leyes y reglamentos ambientales
especificos en los asuntos que caigan dentro de sus respectivas jurisdicciones, que no estén reservados expresamente a la
jurisdiccion federal. Las ordenanzas locales también pueden ser impuestas y aplicadas a nivel municipal. Estas
autoridades federales y locales tienen las facultades para entablar procesos civiles, administrativos y penales en contra
de las compafiias que violen las leyes ambientales aplicables y pueden suspender incluso, un desarrollo que no cumpla
con las mismas.

Por lo anterior, las operaciones en materia ambiental estdn sujetas, entre otras normativas, a la Ley de Aguas
Nacionales, la Ley General para la Prevencion y Gestion Integral de los Residuos, la Ley General de Desarrollo Forestal
Sustentable y la Ley General de Vida Silvestre, sus respectivos reglamentos estatales y locales, asi como al conjunto de
normas conocidas como Normas Oficiales Mexicanas que complementan los reglamentos ambientales.

Cabe mencionar que México es parte de varios convenios y tratados internacionales en relacién con la
proteccion del medio ambiente entre los cuales se encuentra el Acuerdo de Cooperacion Ambiental (“NAAEC” por sus
siglas en inglés), siendo paralelo a éste el Tratado de México, Estados Unidos y Canada (en los sucesivo “T-MEC”).

Abhora bien, el NAAEC no establece mecanismos administrativos para sancionar o penalizar las inobservancias
de las leyes ambientales de los paises miembros, es importante tener en consideracion que México pudiera ser sujeto a la
suspension de los beneficios contenidos en el T-MEC en caso de que no se exija el cumplimiento de sus leyes
ambientales nacionales.

Por todo lo anterior, se considera que se estdn tomando las medidas adecuadas para garantizar el cumplimiento
mediante la obtencion o renovacion, segun corresponda, de todos los permisos, licencias, autorizaciones o tramites

ambientales necesarios para los hoteles y/o se esta en cumplimiento de las leyes federales, estatales y locales, asi como
sus respectivos reglamentos, en materia ambiental.

No obstante, como parte de las operaciones, Fibra Inn debe realizar peridédicamente las gestiones necesarias para
mantener vigente el cumplimiento de la normativa ambiental aplicable a cada uno de los hoteles del portafolio.

Finalmente, en la actualidad no existen procedimientos legales o administrativos importantes pendientes en
contra de Fibra Inn en materia ambiental en relacion con los hoteles del portafolio.

vii)  Informacion de Mercado
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Panorama de la economia mundial

La expansion mundial se ha ido debilitando en el ultimo afio: en 2018 el crecimiento mundial fue de
3.7% de acuerdo con lo pronosticado en la edicion de octubre de 2018 de “Perspectivas de la economia
mundial” (informe WEO)[1]. A pesar del menor desempefio de algunas economias, en especifico Europa y
Asia, se espera que la economia mundial crezca 3.5% en 2019 y 3.6% en 2020, consecuencia de una menor
actividad economica.

De acuerdo con este reporte!, esta tendencia de crecimiento es producto de una reduccion sostenida de
la tasa de crecimiento de las economias avanzadas, de 2.3% en 2018 a 2.0% en 2019 y 1.7% en 2020, siendo
Estados Unidos una de las economias que pronostico un crecimiento de 2.5% en 2019 y posteriormente un
1.8% en 2020. A la par, se espera una desaceleracion temporal de la tasa de crecimiento de las economias de
mercados emergentes y en desarrollo durante 2019, por ejemplo, contracciones en las economias de Argentina
y Turquia y el impacto de las medidas comerciales que adopto China y otras economias asiaticas. En este
tenor, se proyecta que el crecimiento en los mercados emergentes y en desarrollo disminuya a 4.5% en 2019,
de 4.6% en 2018, y durante 2020 mejore a 4.9%.

*Asia. Responsable por més de la mitad del crecimiento mundial, la region contrae su crecimiento de 6.5%
en 2018 a 6.3% en 2019 y 6.4% en 2020.

*Europa. Se debilitard mas de lo que se habia previsto, a 0.7% (de 3.8 por ciento en 2018) atn con el
incremento dindmico en Europa central y oriental, para alcanzar a 2.4% en 2020.

*América Latina. Se prevé que la recuperacion se fortalezca en los proximos 2 afos y el crecimiento sea
del 2.0% en 2019 y 2.5% en 2020 (0.2 puntos porcentuales menos de lo previsto en ambos afios).
Tenemos una perspectiva de menor crecimiento en México en 2019 y 2020 debido a la disminucion de
la inversion privada, y una contraccion severa en Venezuela. El pronostico para Brasil durante 2019
sera de una continua recuperacion tras la recesion de 2015-2016. En el caso de Argentina, ésta se
contraera en 2019 a medida que las politicas restrictivas con las que se busca disminuir los
desequilibrios frenen la demanda interna, proyectando un crecimiento en 2020.

Existe la posibilidad de un aumento en las tensiones comerciales y un cambio de la actitud de los mercados
financieros, ademas de otros factores que agudizan el riesgo a la baja para la inversion y el crecimiento mundiales, como
por ejemplo, la incertidumbre acerca de las politicas de los nuevos gobiernos, como el cierre prolongado del gobierno
federal en Estados Unidos y las tensiones geopoliticas en Oriente Medio y Asia oriental. También existen otros riesgos
como: los efectos de amplio alcance del cambio climatico y el constante deterioro de la confianza en las instituciones
publicas y los partidos politicos en los diferentes paises del mundo.

Cuadro. Panorama de las proyecciones de perspectivas de la economia mundial. Reporte WEO, Enero 2019.

(Variacién porcentual anual).

Interanual T4aT42

. . . Diferencia con las . . .
Estimaciones Proyecciones . Estimaciones Proyecciones
proyecciones del
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informe WEO de
octubre de 2018

2017 2018 2019 2020 2018 2019 2017 2018 2019
Producto Mundial 3.7 3.7 3.5 3.6 3.7 3.7 4.0 3.5 3.8
Economias Avanzadas 2.3 2.3 2.0 1.7 2.4 2.1 2.5 2.3 1.9
Estados Unidos 2.3 2.9 2.5 1.8 2.9 2.5 2.5 3.1 2.3
Zona Euro 2.4 1.8 1.6 1.7 2.0 1.9 2.7 1.7 1.9
Alemania 2.5 1.5 1.3 1.6 1.9 1.9 2.8 1.9 1.6
Francia 1.8 1.5 1.5 1.6 1.6 1.6 2.8 1.3 1.7
Italia 1.6 1.0 0.6 0.9 1.2 1.0 1.6 0.8 1.3
Espaiia 3.1 2.5 2.2 1.9 2.7 2.2 3.0 2.5 2.1
Economias de mercados
emergentes y en 4.7 4.6 4.5 4.9 4.7 4.7 5.2 4.6 53
desarrollo
China 6.8 6.6 6.2 6.2 6.6 6.2 6.8 6.4 6.2
América Latina y el 13 1.1 2.0 25 12 29 1.7 0.5 28
Caribe
México 2.0 2.1 2.1 2.2 2.2 2.5 1.6 2.2 3.0
Nota:

[1] En el recuadro de escenario 1 del informe WEO de octubre de 2018 se estiman las posibles repercusiones de nuevos aumentos de las barreras comerciales,
incluido un deterioro de la confianza de las empresas y la actitud de los mercados.

[2] El Grupo Intergubernamental de Expertos sobre el Cambio Climatico (IPCC) informé en octubre que, de seguir aumentando al ritmo actual, las temperaturas
medias de la superficie podrian situarse 1,5°C por encima de los niveles preindustriales entre 2030 y 2052

La Economia en México:

La economia mexicana ha mostrado resiliencia pese a la incertidumbre vinculada a las
elecciones recientes y al futuro de la relacion comercial con Estados Unidos. Se pronostica que en 2019 el
crecimiento llegue a 2.1 por ciento; el crecimiento se verd atenuando debido a la politica monetaria restrictiva
y las nuevas politicas adoptadas por el gobierno entrante.

Se proyecta la estabilizacion de la deuda publica de México en 54 por ciento del PIB, lo cual limita el
margen para el gasto social y para la infraestructura. En el supuesto que el déficit fiscal global se mantenga en
2.5 por ciento del PIB a mediano plazo, la deuda se estabilizaria en torno al nivel actual, suponiendo que el
crecimiento a mediano plazo aumente a alrededor de 3.0 por ciento y que la tasa de interés mantenga una
trayectoria uniforme.

Es prioritario mejorar la seguridad y fortalecer el Estado de derecho para reducir el delito y promover
la actividad econdmica; ya que ante la inseguridad, las empresas pueden llegar a limitar sus actividades y
cancelar sus planes de inversion. Tanto las PyMES, como las grandes empresas sufren las consecuencias y
tienen que cubrir un costo extra para salvaguardar sus operaciones.

Para 2020[2], se prevé que el bajo desempleo, las remesas fuertes y la recuperacion de los salarios reales
apoyaran el consumo de los hogares. La inversion, que ha sido persistentemente baja, se fortalecera gracias a los planes
de inversion publica anunciados y al aumento de la confianza asociada con el acuerdo comercial entre EE. UU., México
y Canad4. El crecimiento de las exportaciones disminuira debido a condiciones globales menos favorables,
especialmente en los Estados Unidos.
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Perspectivas para la Economia en México[3]

Se estima que el consumo continue creciendo a un ritmo mas moderado que en 2018, mientras que se
espera que la inversion muestre una recuperacion mas clara, impulsada por la disipacion de la incertidumbre
asociada a la negociacion exitosa del acuerdo comercial entre Estados Unidos de América, México y Canada
(T-MEC). Debido al menor crecimiento esperado para la economia estadounidense, se estima un aumento de
las exportaciones no petroleras de México menor al de 2018. Ademads, se espera que las importaciones tengan
una desaceleracion mayor, por lo que las exportaciones netas tendran una contribucion positiva al crecimiento
respecto a 2018. La SHCP[4], prevé que el PIB para 2019 se encuentre alineado con lo esperado por los
especialistas del sector privado y de organismos internacionales.

De acuerdo al crecimiento global antes descrito, se estima que durante 2019 el valor real del PIB de
México registre una expansion anual de entre 1.5 por ciento y 2.5 por ciento. Para efectos de las estimaciones
de finanzas publicas, se utilizara un crecimiento para 2019 del PIB de 2.1 por ciento.

Indicadores Financieros

2015 2016 201 2018 201 202
9 0

Saldo de Cuenta 28 31 1.8
Corriente (% del 2.0 2.2 2.1
PIB)
Tasas de Interés 0.35 0.8 1.0
Reales (CETES) 4.1 5.0 4.7
Tasas de Interés

3.04 4.3 6.7
Nominales (CETES) 7.0 8.3 7.6
Deuda Neta del
Sector Publico (% del 43.2 50.5 48.4 47.1 45.6 45.7
PIB)

Fuente: Secretaria de Hacienda y Crédito Publico.

Hay algunos factores que podrian derivar en un incremento mayor: i) una solucion favorable a las
tensiones comerciales; i) una mayor inversion resultado del acuerdo comercial con Estados Unidos de
América y Canadg; iii) un aumento a la demanda agregada como resultado de la ejecucion de los programas
sociales y de inversion; y iv) una asignacion mas eficiente de los recursos, asi como un mayor retorno a la
inversion debido a la reduccion de la violencia y la lucha en contra de la corrupcion.

La industria manufacturera en México

Es importante mencionar una gran parte del portafolio con el que cuenta Fibra Inn es meramente
industrial, por lo que el comportamiento del sector es relevante ya que influye en la toma de mejores
decisiones comerciales para la compania.

La manufactura[5] (que ha sido la mayor fuente de creacion de empleo en los ultimos afios), tendrd una
mayor desaceleracion en el sector automotriz, particularmente en la fabricacién de autos nuevos, mientras que
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la venta de refacciones podria repuntar. En la actividad industrial se prevé un desempefio negativo para la
mineria debido a una contraccion en el corto plazo de la extraccion de petroleo y gas. Ademas de la mineria de
minerales metalicos y no metalicos, cuyo desempefio fue a la baja en 2018, se podria ver afectada por la
sobrerregulacion de las concesiones mineras por parte del poder legislativo.

Los datos econdomicos recientes han dado sefiales de desaceleracion de la economia mexicana.
Mientras que la oferta agregada en la produccion industrial, lleva tres meses consecutivos observando tasas
mensuales negativas, es decir, desde octubre. Ademds de que un indicador adelantado: IMEF del Entorno
Empresarial Mexicano (IIEEM) manufacturero, lleva tres meses seguidos en terreno de contraccion, desde el
mes de noviembre del afio pasado.

Sin embargo, el consumo privado contintia creciendo; ya que las ventas minoristas crecieron a un
promedio anual de 3.5 por ciento de septiembre a noviembre del afio pasado. Asimismo, la administracion de
los programas sociales del nuevo gobierno podria ofrecer un impulso adicional.

El FMI[6] realizo un ajuste y estimo que la economia crecera en 2019 a una tasa anual de 2.1 por
ciento y en 2020 a una tasa anual de 2.2 por ciento, cifras que se ubican por debajo de las estimaciones previas
de 2.5 por ciento para 2019 y 2.7 por ciento en 2020. Este ajuste se debe al deterioro en las relaciones
comerciales (T-MEC), asi como el endurecimiento de las condiciones financieras y la incertidumbre politica,
que ponen en riesgo el comercio mundial, la inversion y la produccion.

La industria turistica en México

Uno de los impulsores fundamentales para el fortalecimiento del turismo en México es la industria
hotelera, cuyo crecimiento depende del flujo de turistas a los distintos destinos, las inversiones que el
Gobierno Federal impulsa en materia de infraestructura, y de la participacion del sector privado para el
desarrollo del turismo nacional e internacional.

De acuerdo con un DATATUR, en los tltimos afos (2012 a 2017) la oferta hotelera del pais ha
experimentado un crecimiento promedio anual de 3.1 por ciento en numero de cuartos y de 3.7 por ciento en
hoteles. Al cierre del 2017[7], México tenia cerca de 22 mil hoteles y 795 mil cuartos disponibles promedio
aproximadamente.

Adicional a lo anterior, la ocupacién hotelera al cierre de 2018 bajé de 61.2 por ciento a diciembre de
2017 a 60.9 por ciento en 2018. Durante 2018, la llegada de turistas internacionales fue de 96.78 millones,
equivalente a 2.6 por ciento menos que en 2017. El ingreso de divisas por concepto de viajeros internacionales
ascendi6 a 2,510 millones de ddlares, lo que representa 5.5 por ciento mas que en 2017[8].

Estas cifras se traducen en incertidumbre para el sector hotelero en temas de inversion en el pais, pues
destacan temas de inseguridad, incertidumbre politica debido al cambio de gobierno y nuevas politicas en
materia turistica. Sin embargo, la expectativa para 2019 es positiva, pues la Secretaria de Turismo estima que
para el cierre de 2019 estas cifras puedan mejorar e incrementar 5.2 por ciento en temas de llegada de
visitantes y derrama econdmica.
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Figura Datatur 2018. Sistema Nacional de Informacién Estadistica del Sector Turismo de México Datatur, 2019.

Al hacer un andlisis del comportamiento sobre las ocupaciones hoteleras en el pais, se observa que en
2013 ya se habian recuperado los niveles pre-crisis de 2008. En afios recientes, el crecimiento en Centros de
Playa y Grandes Ciudades ha sido positivo pero de forma paulatina, observando crecimientos tendenciales en
los ultimos afios, con una ligera erosion durante 2018.

A partir de 2014, las ciudades que mas impacto han recibido son las Fronterizas, que han observado un
crecimiento promedio de 4.4 por ciento anual derivado de los proyectos de la manufactura tanto en desarrollo
como ampliacion de proyectos. Ademas destaca su crecimiento a lo largo del periodo analizado de 3.1 por
ciento con respecto a otros centros turisticos, lo que representa uno de los centros con mayor crecimiento de
México. Sin embargo para el cierre de 2018 registrd una contraccion de 2.0 por ciento comparado con el cierre
de 2017, derivado de temas laborales que se han presentado en el ultimo afio en las maquiladoras, alertas
migratorias de gobiernos extranjeros y temas de inseguridad en general.

Por otro lado, en el ultimo afio los Centros de Playas Tradicionales, Grandes Ciudades y Ciudades del
Interior obtuvieron crecimientos de 1.3 por ciento, 1.7 por ciento y 0.4 por ciento respectivamente; esto puede
deberse a que el turismo residente ha aumentado y la difusion, mejoria y activacion de proyectos en este tipo
de ciudades.

En el caso especifico de las Ciudades del Interior se observa un estancamiento desde 2014 debido a
caidas en ciudades petroleras como Villahermosa (-17 por ciento) y Coatzacoalcos (-21 por ciento), aunque se
espera un repunte para el cierre de 2019 debido a reactivacion de proyectos petroleros en la franja del sureste.
Este grupo también incluye ciudades de perfil industrial automotriz y de servicios, cuyos crecimientos han
sido constantes pero se han mantenido en promedio de 2.1 por ciento anual, pero que este 2018, algunas
ciudades como Leodn, Irapuato y Toluca han presentado decremento de -5.3% en 2018, tanto por menor
actividad industrial como por crecimiento de oferta hotelera en afios recientes.

Finalmente, las Centros de Playa CIP’s (Centro Integralmente Planeados), han tenido solamente un
crecimiento promedio del 0.8 por ciento a partir de 2014 y al cierre de 2018. Tambien se observa para el cierre
de 2018 una caida en ocupacion de 2.0 por ciento comparado con el cierre de 2017. Esto se debe en cierta
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medida a temas de inseguridad, alertas migratorias por parte de gobiernos extranjeros, especialmente de
Estados Unidos, ademds de contingencias naturales como es la alta cantidad de sargazo en Riviera Maya.

Impacto de los precios del crudo con relacion a la industria turistica

De acuerdo a un reporte elaborado por GBTA Foundation[9], los precios del petroleo, un impulsor
clave de los costos de las aerolineas y de las tarifas aéreas de los viajeros, deberia beneficiar a los
responsables de compras de viajes corporativos en 2019, derivado de las tendencias positivas en viajes
corporativos en 2018. Sin embargo, hay que tener en cuenta que los precios han comenzado a subir, lo cual
repercutird en tarifas a la alza entre las aerolineas, principales usuarios de combustible en esta industria.

Adicional a lo anterior se espera un 2019 inmerso en la incertidumbre y con movimientos discretos, en
especial por temas de intercambios comerciales internacionales, donde los acuerdos comerciales que estan por
pactarse podrian traer consecuencias econdomicas e impactar en las cadenas de suministro globales, lo que
incrementaria los costos y socavarian la globalizacion. Por lo tanto, la confianza empresarial esta en riesgo, ya
que a su vez podria llevar a una desaceleracion en la demanda de viajes de negocios; un riesgo que la industria
esta observando cuidadosamente.

Al conocer este comportamiento de efecto global, ofrece la oportunidad de que los compradores de
viajes consideren viajar con cautela, lo cual podria generar una ligera contraccion en la demanda de servicios
de hoteles, con sus consecuentes bajas en ocupacion y tarifas promedio.

De hecho, se espera que en México se mantengan estancadas las tarifas de servicios aéreos y de
hospedaje, esto derivado de: la actividad politica reciente; crecimiento econdmico marginal; el futuro incierto
de los aranceles estadounidenses al margen de la firma del T-MEC (particularmente para el acero y el
aluminio mexicanos), lo cual amenaza la actividad transfronteriza; y la creciente incertidumbre sobre el
comercio mundial. Todo lo anterior podria resultar un freno a la demanda de viajes de negocios.

Imagen. Datos Adicionales sobre el precio de los viajes / Tarifas hoteleras en las Américas.

Mercado Gama Media Gama Alta Total Hotel
Argentina -3.7% -3.2% -3.5%
Brasil -1.4% -2.4% -1.9%
Chile 6.6% 5.5% 6.4%
México 0.2% -0.4% 0.6%
Canada 4.8% 5.1% 5.0%
EE UU 2.6% 2.8% 2.7%

Fuente. Prevision Global de Precios del Sector de los Viajes 2019. GBTA Fundation y Carlson Wagon Lit Travel.
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A pesar del crecimiento que ha ocurrido en los afios pasados, consideramos que el sector de
alojamiento temporal continia atrasado respecto a la mas amplia economia mexicana, aunque acortando la
brecha en desempefio afio con aflo, como se muestra en la siguiente grafica. Consideramos que este rezago,
entre los niveles reales de precios unitarios registrados antes de la crisis y los niveles actuales, ofrecen una
oportunidad relevante de crecimiento de los ingresos a medida que continue la recuperacion de la economia
mexicana.
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indicador Global de la Actividad Econémica (IGAE), serie desestacionalizada, (indice base 2013=100). Fuente: INEGI.

La siguiente tabla presenta un resumen del inventario de hoteles urbanos en México y el monto
significativo de hoteles independientes sin marca que existen en el mercado:

Hoteles Urbanos en Determinadas Ciudades Medianas en México

Hoteles con marca

Hoteles con marca

internacional nacional Hoteles Independientes
Total de Total de % de % de % de % de % de
Hoteles Cuartos Hoteles Cuartos % de Hoteles Cuartos Hoteles Cuartos
Aguascalientes 51 3,770 10 21 15 24 75 55
Chihuahua 45 3,901 42 54 7 10 54 36
Coatzacoalcos 28 1,728 11 18 11 21 78 61
Hermosillo 29 3,156 14 18 17 25 69 57
Leon 64 5,494 15 26 19 30 66 44
Meérida 125 5,870 6 20 6 19 88 61
Oaxaca 174 4,976 1 2 4 10 96 88
Puebla 133 7,407 13 27 10 20 81 52
Querétaro 114 8,149 19 33 14 28 67 39
Saltillo 38 3,284 24 42 17 26 60 34
San Luis Potosi 52 4,475 19 25 20 28 63 46
Tampico/Altamira 42 3,047 12 16 10 18 78 66
Toluca 44 3,323 20 33 16 25 64 42
Veracruz 114 7,874 8 14 5 10 87 75
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Villahermosa 47 3,776 17 29 17 27 66 44
Subtotal 1,100 70,230 15 25 12 21 73 53

Area Metropolitana 280 33,146 22 35 15 22 63 43

México

Guadalajara 196 17,621 13 27 12 21 75 52

Monterrey 104 13,660 38 46 33 38 29 17
Subtotal 580 64,427 24 36 20 27 56 37

Total 1,680 134,657 24 37 16 25 70 51

Poder para determinar precio en hoteles con marcas internacionales

Consideramos que la fortaleza de las franquicias internacionales afiliadas a los hoteles de la Fibra da la
habilidad para establecer las tarifas por Cuarto de manera mas agresiva que los competidores que no cuenten
con marcas internacionales.

Especificamente, se considera una ventaja sobre los hoteles sin marca como resultados del
establecimiento de programas de lealtad y la experiencia consistente que los viajeros de negocios esperan de
un hotel con franquicias internacionales.

Oportunidad para consolidar dentro de hoteles con marcas nacionales e internacionales

Un niimero mas amplio de franquicias en el sector de hoteles de negocio se ha desarrollado a nivel
mundial y en México. Hoy en dia hay mas de 690 hoteles en este sector en México. La siguiente tabla muestra
las principales franquicias mexicanas ¢ internacionales que operan en este sector:

Hoteles Midscale y Upscale en México

Marca de Franquicia Propietario Nacionalidad Categoria Numero de Hoteles en México
City Express® City Express Mexicana Midscale 88
Fiesta Inn® y FI Loft® Posadas Mexicana Upper Midscale 73
Holiday Inn Express® HIE & Suites® IHG Inglesa Midscale 58
Holiday Inn® HI & Suites® HG Inglesa Upper Midscale 54
One® Posadas Mexicana Economy 50
Hampton Inn® HI & Suiites® Hilton Americana Upper Midscale 35
City Express Junior® City Express Mexicana Economy 23
Courtyard® Marriott Americana Upscale 14
Ibis® Ibis Styles® Accor Francesa Midscale 20
City Express Plus® City Express Mexicana Upper Midscale 23
Real Inn® Camino Real Mexicana Upper Midscale 11
Ramada & Encore® Wyndham Americana Upper Midscale 12
NH Hotels® NH Collection® NH Espaiiola Upper Midscale 12
City Express Suites® City Express Mexicana Midscale 12
Gamma de Fiesta Inn® Posadas Mexicana Midscale 16
LQ Hotel by La Quinta® La Quinta Americana Midscale 10
Wyndham Garden® Wyndham Americana Upper Midscale 14

43 de 376



FINN Consolidado

Clave de Cotizacion: FINN Trimestre: 2 Ano: 2019
Fairfield Inn & Suites® Marriott Americana Upper Midscale 5
Four Points by Sheraton® Marriott Americana Upscale 7
Staybridge® IHG Inglesa Upscale 8
Hilton Garden® Hilton Americana Upscale 10
Aloft® Marriott Americana Upscale 3
Hyatt Place® Hyatt Americana Upscale 5
Double Tree® DT Suites® Hilton Americana Upscale 6
Howard Jonhson® Wyndham Americana Economy 4
Microtel Inn & Suites® Wyndham Americana Economy 5
AC by Marriott® Marriott Americana Upscale 5
Crowne Plaza® IHG Inglesa Upscale 11
Hilton® HIlton Americana Upper Upscale 9
The Westin® Marriott Americana Upper Upscale 4
St. Regis® Marriott Americana Luxury 3
Marriott® Marriott Americana Upper Upscale 10
Sheraton® Marriott Americana Upper Upscale
JW Marriott® Marriott Americana Luxury 3
InterContinental ® HG Inglesa Luxury

Live Aqua® Posadas Mexicana Luxury 5
Fiesta Americana® Posadas Mexicana Upscale 18
Fiesta Americana Grand® Posadas Mexicana Upper Upscale 10
Camino Real® Real Turismo Mexicana Upscale 17
Quinta Real® Real Turismo Mexicana Upper Upscale 11

Total 695

Fuente: Informacion recopilada en los sitios web de cada empresa, al 20 de marzo de 2019. La informacion en las paginas web mencionadas puede haber cambiado
desde esa fecha. Se reportan inicamente cadenas conmarzo al menos 3 propiedades en México.

La tabla anterior sugiere que pudiera haber oportunidades para hoteles orientados al segmento de
negocios con franquicias internacionales, sector al que los hoteles de Fibra Inn pertenecen.

Existe un puiado de carteras y propiedades individuales que comparten el mismo estandar que los
hoteles de Fibra Inn y en los que es posible participar como un eficiente y expedito sumador de hoteles de
negocios internacionales haciéndolo con bajos riesgos de ejecucion y operacion. Ademads se puede apreciar un
fuerte potencial para el segmento de lujo bajo marcas internacionales en México.

En cuanto a los hoteles que se encuentran en un mercado donde los clientes demandan un servicio de
alimentos y bebidas, Fibra Inn ha incursionado en el segmento de Servicios Completos, los cuales son
propiedades que estan disponibles para su compra mas frecuentemente. En estos se destinan espacios para
salones y areas publicas, como convenciones y banquetes.

Fibra Inn ha incursionado en la compra de hoteles de Servicio Limitado ya que es un formato con altos
niveles de rentabilidad, al igual que los Servicios Selectos, en donde el desempefio lo respaldan las marcas
globales que operamos y en donde se manejan tarifas mas econdmicas.

Asimismo, Fibra Inn tiene la propiedad de hoteles en el segmento de Estancia Prolongada, formato que
era necesario dentro de la gama de opciones para ofrecer al viajero de negocio con una estancia de mas de 5

dias.
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Bajo este contexto y en busca de ampliar la gama de productos, ofreciendo siempre una mejor
rentabilidad para sus inversionistas, Fibra Inn ha comenzado a incursionar en el mercado de hoteles de lujo

con los proyectos en la Fabrica de Hoteles.

La industria de las Fibras en México

La industria de Fibras empez6 en el 2011 en México. La experiencia en los estos afios demuestra que
las Fibras son un vehiculo para obtener capital necesario para soportar una rapida expansion de carteras,
utilizando ventajas como economias de escala derivadas de una base de propiedades fragmentadas y la
habilidad para desarrollar nuevas propiedades. La Compaiiia considera que las Fibras en general tendran

mayor acceso a financiamiento por deuda, lo que permitira mayor habilidad para hacer adquisiciones.

La capitalizacion de mercado de las Fibras ha ido de cero a cerca de Ps. 256.0 billones en cinco afios y
en el ultimo afio perdi6 8.7% de valor de capitalizacion debido a las condiciones de mercado y financieras que
prevalecieron en el 2018, aun y cuando se agregaron tres Fibras al sector.

Marzo 17, 2011

Enero 31, 2013
Diciembre 31, 2014

Diciembre 31, 2015
Diciembre 31, 2016

Diciembre 31, 2017
Diciembre 31, 2018

Numero de FIBRAs

Fuente: Bolsa Mexicana de Valores en las fechas mencionadas.

viii) Estructura de Administracion

1

3
10

11
12

12
15

Tamaiio de la Industria de Fibras en México

Capitalizaciéon de Mercado
Ps. 6,830 millones

Ps. 75,847 millones
Ps. 236,710 millones

Ps. 253,014 millones
Ps. 228,971 millones

Ps. 255,975 millones
Ps. 199,926 millones

El Fideicomiso F/1616 6 Fibra Inn tiene una sola subsidiaria, localizada en México, la cual provee servicios

administrativos a la Fibra.

La tabla siguiente muestra la subsidiaria al 31 de diciembre de 2018.

Nombre de la Subsidiaria

Jurisdiccion

Porcentaje de
Participacién

Descripcion

Administradora de Activos Fibra Inn, S.C.

México

99.99%

Provee de Servicios Administrativos

El Fideicomiso establece un Comité Técnico el cual esta integrado de la siguiente forma:
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El Comité Técnico puede estar integrado hasta por 21 (veintiin) miembros propietarios y podran designarse
adicionalmente sus respectivos suplentes, quienes duraran en sus funciones al menos un afio, mismos que seran
nombrados o ratificados en Asamblea de Tenedores de la siguiente forma:

Cualesquier Tenedores que en lo individual o en conjunto tengan 10% (diez por ciento) de los CBFIs en
circulacion tendran el derecho de designar en Asamblea de Tenedores a un miembro propietario y su respectivo
suplente, en su caso, en el Comité Técnico (siempre y cuando dichos Tenedores no hubieran renunciado a su derecho a
designar miembros del Comité Técnico).

Conforme al sexto convenio modificatorio y reexpresion del fideicomiso de fecha 22 de octubre de 2018, el
Fideicomiso de Fundadores, mientras mantenga la titularidad de CBFIs, tendrad el derecho de designar a 2 (dos)
miembros propietarios (no independientes) del Comité Técnico y sus respectivos suplentes.

Asimismo, conforme a dicho convenio modificatorio, la persona que desempeiie el cargo de director general del
Administrador debera, en todo momento, formar parte del Comité Técnico como miembro no independiente; en el
entendido que, su respectivo suplente, sera la persona que desempefie el cargo de director de administracion y finanzas
del Administrador.

Lo anterior en el entendido que, en todo momento, el Comité Técnico debera estar integrado en su mayoria por
Miembros Independientes. Dichos Miembros Independientes seran designados por su experiencia, capacidad y prestigio
profesional, considerando ademas que por sus caracteristicas puedan desempefar sus funciones libres de conflictos de
interés y sin estar supeditados a intereses personales, patrimoniales 0 economicos y cuya independencia sera calificada
por mayoria de votos presentes en la Asamblea de Tenedores en la cual sean designados o ratificados.

Adicionalmente, conforme a dicho convenio modificatorio, se establecié que el presidente del Comité Técnico
sera aquella persona que designe el Fideicomiso de Fundadores de entre los miembros que tiene derecho a designar; en
el entendido que, ante la ausencia temporal del presidente, el Comité Técnico, por mayoria de votos, designara de entre
los miembros presentes de la sesion de que se trate, al miembro del Comité Técnico que ocupara la presidencia de la
sesion.

A continuacion se incluye una tabla con los miembros que forman parte del Comité Técnico al 30 de
junio de 2019:

Miembro Suplente
Victor Zorrilla Vargas José Francisco Clariond Castafieda
Joel Zorrilla Vargas Adrian Jasso

Oscar Eduardo Calvillo Amaya Miguel Aliaga Gargollo

Adridn Garza de la Garza*
Alberto Rafael Gomez Eng*
Santiago Pinson Correa
Héctor Medina Aguiar*

Marcelo Zambrano Lozano*

*Miembro Independiente.

El Fideicomiso cuenta con una estructura de cuentas y fondos para su correcta administracion,
funcionamiento y operacion como se describe a continuacion:
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o Cuenta Concentradora. En esta cuenta se depositan la totalidad de los recursos derivados de la
Emision.

e  Fondo de Gastos de Emision. Este fondo es una subcuenta de la Cuenta Concentradora, en la cual se
registran los recursos necesarios para efectuar el pago de los Gastos de Emision que le sean notificados
al Fiduciario por el Administrador. Este fondo sera actualizado cada vez que haya una Emision.

e  Fondo de Impuestos por Inversion. Este fondo es una subcuenta de la Cuenta Concentradora, en la
cual se registran los recursos necesarios para efectuar el pago de contribuciones, impuestos, derechos y
otros de naturaleza fiscal, que se generen por la aportacion de los bienes inmuebles y derechos de
arrendamiento, que le sean notificados al Fiduciario.

o  Fondo de Inversion en Bienes Inmuebles. Este fondo es una subcuenta de la Cuenta Concentradora,
en la cual se registran los recursos correspondientes para llevar a cabo la adquisicion de los Bienes
Inmuebles Adquiridos.

o Cuenta General. En esta cuenta se deposita la totalidad de los recursos remanentes de la Cuenta
Concentradora, asi como las Rentas, cuotas de mantenimiento y en general todos los ingresos
derivados de los Bienes Inmuebles que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso.

e Fondo de Gastos de Mantenimiento de la Emision. Este fondo es una subcuenta de la Cuenta
General, en la cual se registran los recursos necesarios para efectuar el pago de los Gastos de
Mantenimiento que le sean notificados al Fiduciario por el Administrador y serd actualizado por el
Administrador de tiempo en tiempo.

e Fondo de CAPEX. Estos fondos son subcuentas de la Cuenta General (una por cada una de las
Inversiones en Bienes Inmuebles), en los cuales se registran los recursos necesarios, previa
notificacion por escrito al Fiduciario indistintamente de la Fibra y/o del Comité Técnico para el
mantenimiento, remodelaciones, contratacion de seguros, sustituciones de equipo y demas relativos al
Bien Inmueble correspondiente, recursos que seran entregados a la persona que se indique y conforme
al calendario y presupuesto que le instruya el Comité Técnico.

o Fondo de Servicio la Deuda. Este fondo es una subcuenta de la Cuenta General, en la cual se
depositan los recursos necesarios para el pago de capital e intereses (de la deuda) derivados de
cualquier financiamiento pagadero por el Fiduciario, previa notificacion por escrito al Fiduciario
girada de manera indistinta por el Comité Técnico y/o la Fibra.

e  Cuenta de Distribuciones de Efectivo. En esta cuenta se depositan los recursos que integran las
Distribuciones de Efectivo de tiempo en tiempo. Los recursos disponibles en esta cuenta son
distribuidos a los Tenedores conforme lo previsto por el Fideicomiso y los documentos de emision
respectivos, previa notificacion por escrito del Comité Técnico. Asimismo, el Fiduciario debe
depositar en esta cuenta los rembolsos de capital que, en su caso, se autorice entregar a los Tenedores.

e  Cuentas Adicionales. Previa instruccion del Comité Técnico, el Fiduciario debera abrir, administrar,
operar y mantener cualesquiera otras cuentas y/o subcuentas necesarias para la adecuada operacion y
funcionamiento del Fideicomiso, cuyo beneficiario y titular sea el Fiduciario.

Terminacion del Contrato de Asesoria

Mediante Asamblea de Tenedores de fecha 11 de noviembre de 2016, se autorizo la internalizacion de la
administracion del Patrimonio del Fideicomiso con el objetivo de que las Actividades de Asesoria que originalmente
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prestaba Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V., en términos del Contrato de Asesoria, fueran asumidas por el
Administrador y, consecuentemente, autorizd la terminacién anticipada del Contrato de Asesoria, asi como la
contraprestacion que seria pagada a Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V., con motivo de dicha terminacion
anticipada.

Derivado de lo anterior, con fecha 5 de diciembre de 2016, Fibra Inn y Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de
C.V. celebraron el convenio de transaccion para la terminacion anticipada del Contrato de Asesoria, mediante el cual se
establecid que Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. recibiria una contraprestacion por la terminacion anticipada
de dicho contrato, conforme lo siguiente:

1. CONTRAPRESTACION.- Una contraprestacion cuyo monto y determinacion estara sujeta a los lineamientos que a
continuacion se establecen (la “Contraprestacion’):

a)Contraprestacion Base: Se establece una contraprestacion base, equivalente a la cantidad de Ps. $143,000,000.00

(ciento cuarenta y tres millones de Pesos 00/100, M.N.), mas el correspondiente impuesto al valor agregado (“IVA”), (la
“Contraprestacion Base™).

b)UAFIRDA Marginal Proyectada: es el importe que corresponde a la suma acumulada del UAFIRDA (Utilidad Antes
de Financiamiento, Impuesto sobre la Renta, Depreciacion y Amortizacion) generada, correspondiente al periodo que

abarca del 1 de enero de 2017 al 31 de diciembre de 2019, el cual resulta de sumar o restar los siguientes conceptos:

(i)Los gastos generales y de administracion al cierre de 2016, actualizados por inflacion al cierre de cada afo (2017,
2018 y 2019). De dicho concepto quedaran excluidos los gastos de adquisicion y organizaciéon, por su
naturaleza no operativa y orientada a la inversion.

Mas:

Los honorarios del Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. proyectados, calculados para cada uno de los
tres afios 2017, 2018 y 2019 sobre el valor promedio de activos inmobiliarios de Ps. $10,267,000,000.00
(diez mil doscientos sesenta y siete millones de Pesos 00/100 M.N.) para 2017; Ps. $10,924,000,000.00
(diez mil novecientos veinticuatro millones de Pesos 00/100 M.N.) para 2018 y Ps. $11,252,000,000.00
(once mil doscientos cincuenta y dos millones de Pesos 00/100 M.N.) para 2019, conforme a la férmula
establecida en el Contrato de Asesoria para la determinacion de la Base para la Contraprestacion (segin se
define en dicho contrato), con el calculo iniciado desde marzo de 2013.

Menos:

(i))Los gastos generales y de administracion para cada uno de los afios 2017, 2018 y 2019. De dicho concepto
quedaran excluidos los gastos relativos a los proyectos de la Fabrica de Hoteles, los cuales tienen un ingreso
adicional asociado para Fibra Inn, el cual no se incluye en el calculo de la UAFIRDA marginal. Asimismo,
se excluiran los gastos de adquisicion y organizacion, por su naturaleza no operativa y orientada a la
inversion.

En caso de que los honorarios de Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. proyectados disminuyan porque la
base de activos inmobiliarios sea menor a la proyectada de (i) Ps. $10,267,000,000.00 (diez mil doscientos sesenta y
siete millones de Pesos 00/100 M.N.) para 2017; (ii) Ps. $10,924,000,000.00 (diez mil novecientos veinticuatro millones
de Pesos 00/100 M.N.) para 2018; y (iii) Ps. $11,252,000,000.00 (once mil doscientos cincuenta y dos millones de Pesos
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00/100 M.N.) para 2019; conforme a la formula establecida en el Contrato de Asesoria para la determinacion de la Base
para la Contraprestacion (segun se define en dicho contrato), con el célculo iniciado desde marzo de 2013, la UAFIRDA
marginal se ajustard a la baja en la misma proporcion.

Los datos reales para el calculo de la UAFIRDA marginal seran obtenidos de los estados financieros auditados y
se identificaran especificamente las cuentas de gastos corporativos de administracion y las correspondientes a gastos de
adquisicion y organizacion, las cuales no formaran parte del calculo.

Asimismo, la base de activos inmobiliarios real para los afios 2017, 2018 y 2019, en los términos que se
establece en el Contrato de Asesoria para fines del célculo de los honorarios que hubieran correspondido a Asesor de
Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V., sera auditada por el Auditor Externo.

¢)UAFIRDA Marginal Acumulada Minima: La cantidad de Ps. $66,900,000.00 (sesenta y seis millones novecientos mil
Pesos 00/100 M.N.).

En caso de que se obtenga al menos el 100% (cien por ciento) de la UAFIRDA marginal acumulada minima, la
Contraprestacion sera equivalente a la Contraprestacion Base. En caso de que no se obtenga al menos el 100% (cien por
ciento) de la UAFIRDA marginal acumulada minima, la Contraprestacion sera equivalente a la parte proporcional de la
Contraprestacion Base que resulte en funcion de la UAFIRDA marginal acumulada real obtenida en el periodo que va
del 1 de enero de 2017 al 31 de diciembre de 2019, respecto de la UAFIRDA marginal acumulada minima.

d)Exigibilidad: La Contraprestacion sera exigible y debera pagarse durante los primeros 120 (ciento veinte) dias del afo
2020; en el entendido que si habiendo transcurrido dicho plazo sin que Fibra Inn haya hecho el pago correspondiente, se
devengaran intereses moratorios desde el dia siguiente a aquel en que finalice el periodo de 120 (ciento veinte) dias
naturales del afio 2020 y hasta el dia en que la Contraprestacion haya sido pagada, a una tasa de interés anual
equivalente a la Tasa TIIE multiplicada por 2 (dos).

Para efectos de lo anterior, Tasa TIIE, significa respecto de cualquier dia, la ultima tasa de interés interbancaria
de equilibrio a plazo de 28 (veintiocho) dias, o si no hubiere a plazo de 28 (veintiocho) dias, entonces al plazo superior
mas cercano a 28 (veintiocho) dias, y si no hubiere a dicho plazo superior, entonces se considerara el plazo inferior a 28
(veintiocho) dias mas cercano a 28 (veintiocho) dias, determinada y publicada por el Banco de México en el Diario
Oficial de la Federacion o por el medio masivo de comunicacion que éste determine, o a través de cualquier otro medio
electronico, de computo o telecomunicacion, incluso internet, autorizado al efecto por el Banco de México, en o antes
del dia de que se trate.

Los intereses moratorios se calcularan multiplicando el importe vencido y no pagado por la tasa de interés
moratoria aqui convenida, dividiendo el producto entre 360 (trescientos sesenta) y multiplicando el resultado asi
obtenido por el nimero de dias naturales efectivamente transcurridos entre el ultimo dia para pagar la Contraprestacion
y la fecha en que la misma sea pagada a Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V.

e)Forma de Pago: (i) el 30% (treinta por ciento) de la Compensacion serd pagada en efectivo, mediante transferencia
electronica y (ii) el 70% (setenta por ciento) restante se pagara con CBFIs, al precio de Ps. $11.52574713 (once Pesos
52574713/100000000 M.N.) por CBFI; lo anterior en el entendido que el IVA serd pagado 100% (cien por ciento) en
efectivo.

2. CONTRAPRESTACION ADICIONAL.- La cantidad que resulte de sumar el monto de distribuciones pagadas por
Fibra Inn por cada CBFI durante los afios 2017, 2018 y 2019 multiplicada por el nimero de CBFIs que resulte de dividir
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el 70% (setenta por ciento) del monto de la Contraprestacion Base aqui determinada entre el precio por CBFI de Ps.
$11.52574713 (once Pesos 52574713/100000000 M.N.); mas el correspondiente IVA (la “Contraprestacion Adicional”).

La Contraprestacion Adicional sera pagada (i) el 30% (treinta por ciento) en efectivo mediante transferencia
electronica y (ii) el 70% (setenta por ciento) restante se pagara con CBFIs, al precio de Ps. $11.52574713 (once Pesos
52574713/100000000 M.N.) por CBFI; lo anterior en el entendido que el IVA sera pagado 100% (cien por ciento) en
efectivo.

Esta Contraprestacion Adicional sera exigible y debera pagarse durante los primeros 120 (ciento veinte) dias
naturales del afio 2020; en el entendido que si habiendo transcurrido dicho plazo sin que Fibra Inn haya hecho el pago
correspondiente, se devengaran intereses moratorios desde el dia siguiente a aquel en que finalice el periodo de 120
(ciento veinte) dias naturales del afio 2020 y hasta el dia en que la Contraprestacion Adicional haya sido pagada, a una
tasa de interés anual equivalente a la Tasa TIIE multiplicada por 2 (dos).

Para efectos de lo anterior, Tasa TIIE, significa respecto de cualquier dia, la Gltima tasa de interés interbancaria
de equilibrio a plazo de 28 (veintiocho) dias o si no hubiere a plazo de 28 (veintiocho) dias, entonces al plazo superior
mas cercano a 28 (veintiocho) dias, y si no hubiere a dicho plazo superior, entonces se considerara el plazo inferior a 28
(veintiocho) dias més cercano a 28 (veintiocho) dias, determinada y publicada por el Banco de México en el Diario
Oficial de la Federacion o por el medio masivo de comunicacion que éste determine, o a través de cualquier otro medio
electronico, de computo o telecomunicacion, incluso internet, autorizado al efecto por el Banco de México, en o antes
del dia de que se trate.

Los intereses moratorios se calcularan multiplicando el importe vencido y no pagado por la tasa de interés
moratoria aqui convenida, dividiendo el producto entre 360 (trescientos sesenta) y multiplicando el resultado asi
obtenido por el nimero de dias naturales efectivamente transcurridos entre el ultimo dia para pagar la Contraprestacion
Adicional y la fecha en que la misma sea pagada a Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V.

3. CONTRAPRESTACION FABRICA DE HOTELES.- Adicionalmente Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de
C.V. tendra derecho a recibir y Fibra Inn estara obligada a pagar una contraprestacion por la Fabrica de Hoteles (la
“Contraprestacion Fabrica de Hoteles™) equivalente a la cantidad de Ps. $50,000,000.00 (cincuenta millones de Pesos

00/100, M.N.) mas el correspondiente impuesto al valor agregado (“IVA™).

La exigibilidad y pago de la Contraprestacion Fabrica de Hoteles estara condicionado a que: (i) durante el
periodo comprendido del 1 de enero de 2017 al 31 de diciembre de 2019 se hayan firmado los respectivos acuerdos
vinculantes con inversionistas terceros que garanticen ingresos por concepto de honorarios para Fibra Inn o a quien esta
designe por el periodo comprendido del 1 de enero de 2017 al 31 de diciembre de 2026 de por lo menos Ps.
$75,000,000.00 (setenta y cinco millones de Pesos 00/100 M.N.), correspondientes al valor presente de los ingresos por
concepto de honorarios, descontados a una tasa de 10% (diez por ciento) anual; (ii) que una lista de los proyectos
inmobiliarios relacionados con los referidos acuerdos vinculantes haya sido enviada para su conocimiento a los
miembros del Comité de Practicas como “pipeline” existente al 31 de diciembre de 2016 en un plazo no mayor de 5
(cinco) dias habiles contados a partir de dicha fecha, en caso de que se presenten proyectos inmobiliarios al Comité de
Practicas con posterioridad al periodo referido los ingresos correspondientes seran exclusivamente para Fibra Inn y (iii)
que la parte de la inversion de los proyectos inmobiliarios relacionados con los referidos acuerdos vinculantes que le
corresponda a Fibra Inn o a quien esta designe sea financiada sin que se exceda el apalancamiento neto maximo del 33%
(treinta y tres por ciento) sobre Activos Totales establecido por el Comité Técnico, a menos que este ultimo
expresamente autorice a Fibra Inn la inversion en proyectos inmobiliarios cuyo financiamiento exceda del referido
apalancamiento neto maximo.
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La determinacion del momento de exigibilidad y pago de la Contraprestacion de la Fabrica de Hoteles sera la
siguiente:

L. Si al 31 de diciembre de 2017 se han firmado los acuerdos vinculantes que garanticen a Fibra Inn o a
quien esta designe el monto de ingresos referido, el dia habil inmediato siguiente se pagara la totalidad
de la Contraprestacion Fabrica de Hoteles.

Para mayor informacion respecto de los acuerdos vinculantes firmados al 31 de diciembre de 2017 con
relacion a la Fabrica de Hoteles, ver la seccion “3.3 Descripcion de los Activos que conforman el Patrimonio
del Fideicomiso”, subseccion “(iii) Evolucion de los Activos del Fideicomiso, incluyendo ingresos,
porcentajes de area rentada, vencimientos de los contratos de arrendamiento, avance de los inmuebles en
desarrollo, etc.” apartado “La Fabrica de Hoteles” del presente Prospecto.

II. Si al 31 de diciembre de 2017, no se han firmado los acuerdos vinculantes que garanticen a Fibra Inn o
a quien esta designe el monto de ingresos referido, el dia habil inmediato siguiente se pagard la
Contraprestacion Fabrica de Hoteles ajustada en proporcion al monto de ingresos por concepto de
honorarios de Fibra Inn o de quien esta designe asegurado por los acuerdos vinculantes que hayan sido
firmados al 31 de diciembre de 2017.

1. Si al 31 de diciembre de 2018 se han firmado los acuerdos vinculantes que garanticen a Fibra Inn o a
quien esta designe el monto de ingresos referido, el dia habil inmediato siguiente se pagara la
diferencia entre (i) la totalidad de la Contraprestacion Fabrica de Hoteles y (ii) el monto pagado en
términos de lo dispuesto en el numeral II inmediato anterior.

IV. Si al 31 de diciembre de 2018 no se han firmado los acuerdos vinculantes que garanticen a Fibra Inn o
a quien esta designe el monto de ingresos de, por lo menos, Ps. $75,000,000.00 (setenta y cinco
millones de Pesos 00/100 M.N.), el dia habil inmediato siguiente se pagara la diferencia entre (i) la
Contraprestacion Fabrica de Hoteles ajustada en proporcion al monto de ingresos por concepto de
honorarios de Fibra Inn o de quien esta designe asegurado por los acuerdos vinculantes que hayan sido
firmados al 31 de diciembre de 2018 y (ii) el monto pagado en términos del numeral IIT inmediato
anterior.

V. Si al 31 de diciembre de 2019 se han firmado los acuerdos vinculantes que garanticen a Fibra Inn o a
quien esta designe el monto de ingresos referido, el dia habil inmediato siguiente se pagara la
diferencia entre (i) la totalidad de la Contraprestacion Fabrica de Hoteles y (ii) el monto pagado en
términos de lo dispuesto en el numeral IV inmediato anterior.

VL. Si al 31 de diciembre de 2019 no se han firmado los acuerdos vinculantes que garanticen a Fibra Inn o
a quien esta designe el monto de ingresos de, por lo menos, Ps. $75,000,000.00 (setenta y cinco
millones de Pesos 00/100 M.N.), el dia habil inmediato siguiente se pagara la diferencia entre (1) la
Contraprestacion Fabrica de Hoteles ajustada en proporcion al monto de ingresos por concepto de
honorarios de Fibra Inn o de quien esta designe asegurado por los acuerdos vinculantes que hayan sido
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firmados al 31 de diciembre de 2019 y (ii) el monto pagado en términos del numeral V inmediato
anterior.

El pago total de la Contraprestacion Fabrica de Hoteles no podra exceder de Ps. $50,000,000.00 (cincuenta
millones de Pesos 00/100, M.N.), mas el IVA correspondiente.

La Contraprestacion Fabrica de Hoteles indicada serd pagada de la siguiente manera: 30% (treinta por ciento) en
efectivo, mediante transferencia electronica y (ii) el 70% (setenta por ciento) restante se pagara con CBFIs, al precio de
11.52574713 (once Pesos 52.574713/100 M.N.) por CBFI; lo anterior en el entendido que el IVA sera pagado 100%
(cien por ciento) en efectivo.

Los CBFIs que reciba Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. como parte de la Contraprestacion Fabrica de
Hoteles, estaran sujetos a un periodo de restriccion de enajenacion (“/ock up”’) que estara vigente hasta el 1 de enero de
2022.

Lo anterior, en el entendido que dicha restriccion de enajenacion no serd aplicable en tratdndose de la
enajenacion que Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. realice a cualesquiera de sus accionistas en forma directa o
a través del Fideicomiso de Fundadores, siempre y cuando los CBFIs que reciban dichos accionistas queden, a su vez,
sujetos a un periodo de restriccion de enajenacion que estara vigente hasta el 1 de enero de 2022.

Al 31 de diciembre de 2017, fueron cumplidas las condiciones de la contraprestacion base y la contraprestacion
relacionada a los futuros dividendos que se mencionaron anteriormente por Ps. $93.8 millones que fueron reconocidos
en los gastos de operacion, con un correspondiente abono en el patrimonio por Ps. $76.0 millones y un abono en el
pasivo por Ps. $17.8 millones, realizindose s6lo una provision durante el ejercicio.

viii) Procesos Judiciales, Administrativos o Arbitrales

Hasta donde razonablemente tiene conocimiento el Fideicomitente, a la fecha del presente Reporte
Anual, no existen juicios o procedimientos administrativos relevantes que puedan tener un impacto
significativo con relacion a los CBFIs. Tampoco se tiene conocimiento de la alta probabilidad de que en un
futuro exista uno o varios juicios o procedimientos administrativos de los referidos anteriormente.

ix)Derechos

Los CBFIs confieren a los Tenedores, de conformidad con el articulo 63 fraccion Il de la Ley del Mercado de
Valores, el derecho a una parte de los frutos, rendimientos y en su caso, al valor residual de los bienes o derechos
afectos con ese proposito al Fideicomiso para recibir Distribuciones de Efectivo del Patrimonio del Fideicomiso, en la
medida en que éste sea suficiente para realizarlas. Lo anterior en el entendido que los CBFIs no otorgan derecho alguno
sobre la propiedad los Activos a sus Tenedores.

Derecho a Recibir Distribucion de Efectivo.

De conformidad con el Fideicomiso, los Tenedores tienen derecho a recibir las Distribuciones, por lo
que una vez que se apruebe la distribucion correspondiente por parte del Comité Técnico, éste debera instruir por escrito
al Fiduciario la entrega de las Distribuciones a los Tenedores.
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Serd necesario que el Comité Técnico, cuente con el voto favorable de la mayoria de los Miembros
Independientes para acordar que las Distribuciones sean distintas al 95% del Resultado Fiscal del ejercicio que
corresponda. Para el caso de que se pretenda acordar una Distribuciéon menor al 95% (noventa y cinco por ciento) del
Resultado Fiscal del Fideicomiso, se requerira ademas la aprobacion de la Asamblea de Tenedores.

Las entregas de Distribuciones de Efectivo se realizaran a prorrata entre todos los Tenedores en proporcion a la
tenencia de los CBFIs que cada Tenedor detente. Las Distribuciones de Efectivo se efectuaran de manera trimestral,
siempre y cuando existan recursos disponibles al efecto conforme a la operacion y manejo de las cuentas, ingresos,
inversiones y egresos. Se tiene la politica de dar distribuciones trimestrales y esta puede ser modificada por el Comité
Técnico.

Las Distribuciones de Efectivo se efectian siempre y cuando existan recursos liquidos en la Cuenta de
Distribuciones de Efectivo y siempre y cuando se cumplan con los siguientes requisitos:

(1)Que el Comité Técnico apruebe los estados financieros del Fideicomiso, con base en los cuales se
pretenda efectuar la entrega de Distribuciones de Efectivo;

(11)Que el Comité Técnico apruebe el monto de la Distribucion de Efectivo, previa opinion del Comité
de Auditoria; y

(111)Que el Administrador, con base en la resolucion del Comité Técnico, realice la instruccion
respectiva al Fiduciario para la entrega de Distribuciones de Efectivo a los Tenedores, con base
en el monto total aprobado por el Comité Técnico y el nimero de CBFIs en circulacion.

Derecho a Recibir liquidacion en caso de Extincion del Patrimonio del Fideicomiso.

En caso de actualizarse cualquiera de los supuestos de extincion que se establecen en el Fideicomiso, a
efectos de garantizar a los Tenedores la existencia de un procedimiento de liquidacion que maximice el valor a los
Tenedores, el proceso de liquidacion se debera efectuar conforme lo siguiente:

(1)El Comité Técnico debera sesionar dentro de los 15 dias habiles siguientes a que ocurra alguno de los
supuestos previstos en la seccion 23.1 de la Clausula Vigésima Tercera del Fideicomiso[10] y debera
designar a un liquidador del Patrimonio del Fideicomiso de entre empresas con experiencia en la
liquidacion de entidades del sistema financiero en México (el “Liquidador”), y a quien le otorgara entre
otras facultades y obligaciones, todas las facultades y obligaciones atribuidas al Administrador,
debiendo efectuar la instruccion correspondiente al Fiduciario para que celebre los contratos y
convenios necesarios y otorgue los poderes respectivos.

(i)A partir de la fecha en que el Comité Técnico designe al Liquidador, el Administrador dejard de tener
cualquier facultad para instruir al Fiduciario y para disponer, administrar y/o operar el Patrimonio del
Fideicomiso. No obstante lo anterior, debera proporcionar al Liquidador designado toda la informacion,
documentacion, registros y demas facilidades necesarias para el cumplimiento de sus funciones.

(ii1)El Liquidador debera efectuar todos los actos materiales y juridicos necesarios y/o convenientes para
salvaguardar los derechos de los Tenedores y conservar el Patrimonio del Fideicomiso para efectos de
su liquidacion. Debera efectuar todos los tramites ante las autoridades competentes y Organos
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autorregulados para efectos de llevar a cabo la cancelacion del registro de los CBFIs en el RNV y
cualquiera otro registro o listado en mercado de valores, bolsa de valores y/o sistema de cotizacion, ya
sea en México o en el extranjero.

(iv)Con el Patrimonio del Fideicomiso deberd pagar las obligaciones pendientes a cargo del Fiduciario por
virtud del Fideicomiso y la distribucion del remanente entre los Tenedores, de manera proporcional a su
tenencia de CBFlIs.

Para efectos de enajenar el Patrimonio del Fideicomiso se seguira el siguiente procedimiento:

(1)El Liquidador debera convocar a un concurso entre banqueros de inversion y asesores inmobiliarios de
reconocido prestigio con el proposito de recibir propuestas relativas a la estrategia para liquidacion del
Patrimonio del Fideicomiso cuyo objetivo sea maximizar el valor de liquidacion en beneficio de los
Tenedores.

(i))El Liquidador debera presentar al Comité Técnico las propuestas que reciba conforme a lo establecido en el
inciso anterior, debiendo ser al menos 2 (dos) propuestas.

(ii1)El Comité Técnico debera elegir, previa opinion del Comité de Practicas, la propuesta que contenga las
mejores condiciones en cuanto a la maximizaciéon del valor del Patrimonio del Fideicomiso en
liquidacion e instruird al Fiduciario la contratacion del banco de inversidon o asesor inmobiliario
conforme a las condiciones que al efecto el Comité Técnico determine (el “Asesor Liquidador”). En
todo caso los honorarios del Asesor Liquidador serdn pagados con cargo al Patrimonio del Fideicomiso.

(iv)El Liquidador y el Asesor Liquidador debera realizar todos los actos materiales y juridicos necesarios a
efecto de lograr los objetivos de la estrategia de liquidacion.

(V)En todo caso el Comité Técnico y el Representante Comun tendran amplias facultades para
solicitar informes al Liquidador y al Asesor Liquidador con respecto a sus funciones y podra
instruir al Fiduciario su remocion, previa opinion del Comité de Auditoria.

Al término de la vigencia del Fideicomiso, el Fiduciario liquidara el Patrimonio del Fideicomiso y distribuira el
producto de su enajenacién a los Tenedores.

Derecho de Contar con Representante Comun

Los tenedores tienen el derecho de contar con un Representante Comun que ha sido designado para representar
conjuntamente a los Tenedores de los CBFIs conforme a lo establecido por la LGTOC, el Fideicomiso y la Legislacion
Aplicable. Los Tenedores de los CBFIs podran reunirse en Asambleas de Tenedores, las cuales representaran a todos los
Tenedores de acuerdo con la LGTOC.

Sujeto a lo dispuesto por el articulo 68 de la LMV, el Representante Comun tendra los derechos y obligaciones
que se contemplan en la LGTOC, incluyendo, pero sin limitarse a, los articulos del 216 al 218, en los CBFIs y en el
Fideicomiso.

Para todo aquello no expresamente previsto en los CBFIs, en el Fideicomiso o en la LGTOC, el Representante
Comun actuara de conformidad con las instrucciones de la mayoria de los Tenedores de los CBFIs (para efectos de que
no haya lugar a dudas, el Representante Comun no representa a los Tenedores de los CBFIs de forma individual).
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El Representante Comun tendra, entre otros, los siguientes derechos y obligaciones para con los
Tenedores de los CBFIs en su conjunto:

a) Cumplir en tiempo y forma con las obligaciones establecidas a su cargo en el Titulo, en el Fideicomiso y
en los Documentos de Emision;

b) Suscribir el o los Titulos que amparen los CBFIs, habiendo verificado que cumplan con todas las
disposiciones legales aplicables;

c) Verificar la constitucion del Fideicomiso;
d) Verificar la existencia y el estado del Patrimonio del Fideicomiso;
e) Verificar el cumplimiento del destino de los fondos derivados de las Colocaciones;
f) Verificar, a través de la informacion que se le hubiere proporcionado para tales fines, el

cumplimiento en tiempo y forma por parte del Fideicomiso, del Fiduciario, del Administrador y de las demas personas
que suscriban los Documentos de Emision y presten servicios al Emisor en relacion con los CBFIs o, en su caso, el
Patrimonio del Fideicomiso, de las obligaciones establecidas en los Documentos de Emision; en el entendido que el
Fideicomiso, el Fiduciario, el Administrador y las demas personas que suscriban los Documentos de Emision, estaran
obligados a entregar al Representante Comun, dentro de un tiempo razonable a su solicitud, la informaciéon y
documentacidn que sea necesaria para verificar el cumplimiento de las obligaciones a que se refiere este inciso;

g) Notificar a la CNBV, la BMV e Indeval respecto de cualquier retraso del Fiduciario en el
cumplimiento de sus obligaciones;

h) Convocar y presidir las asambleas de Tenedores cuando la Legislacion Aplicable (de manera
especifica, la LMV) o los términos de los CBFIs o del Fideicomiso asi lo requieran y cuando lo considere necesario o
conveniente para obtener una confirmacion para ejecutar sus decisiones, y llevar a cabo las resoluciones;

1) Verificar la suscripcion, en representacion de los Tenedores, de todos los Documentos de
Emision que deba celebrar el Fiduciario;

1) Ejercer todas las acciones necesarias a efecto de salvaguardar los derechos de los Tenedores en
su conjunto, incluyendo las relativas a los pagos a que tengan derecho los Tenedores;

k) De conformidad con la informacioén que al efecto le proporcione el Administrador y el Comité
Técnico, segun corresponda, publicar avisos de entrega de Distribuciones de Efectivo a los Tenedores e informar a
Indeval (por escrito), a la CNBV a través de STIV-2 y a la BMV a través del EMISNET, o a través de los medios que
estas determinen, con por lo menos 6 (seis) Dias Habiles de anticipacion, respecto de cualquier Distribucion de Efectivo
que deba hacerse a los Tenedores, de acuerdo con la fraccion VI del articulo 187 de la LISR, para lo cual el Fiduciario le
notificara al Representante Comun con cuando menos 10 (diez) Dias Habiles de anticipacion el monto y la fecha de
Distribucion de Efectivo. En virtud de que el sistema de EMISNET, a la fecha de celebracion del Fideicomiso, no
permite al Representante Comiin realizar la publicacion directamente sobre las Distribuciones de Efectivo, las Partes
reconocen, que la publicacion, asi como las notificaciones a realizarse fisicamente a CNBV, Indeval y BMV, las hara
directamente el Fiduciario en un margen de por lo menos 6 (seis) Dias Habiles de anticipacion respecto a la fecha de
pago de Distribuciones de Efectivo a realizarse. En el supuesto de que en un futuro el Representante Comun tenga la
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facultad de realizar la publicacion en el EMISNET, las mismas, asi como las notificaciones fisicas deberan de realizarse
por este ultimo, previa notificacioén que a su vez el Representante Comun reciba por parte del Comité Técnico, con copia
al Fiduciario;

D) Actuar como intermediario con el Fiduciario en representacion de los Tenedores, para la entrega
a los mismos de cualquier cantidad debida a ellos en términos del Titulo y del Fideicomiso y para cualesquier otros
asuntos que se requieran;

m) Ejercer sus derechos y cumplir con sus obligaciones establecidas en los CBFIs, en el
Fideicomiso y en los demas documentos de los que sea parte y sean suscritos directamente por parte del Representante
Comun;

n) Solicitar del Fiduciario, del Administrador o de las personas que suscriban los Documentos de
Emision y presten servicios al Emisor en relacion con los CBFIs o, en su caso, el Patrimonio del Fideicomiso, toda la
informacion y documentacion en su posesion que razonablemente sea necesaria para el cumplimiento de las funciones
del Representante Comun, inclusive los relativos a la situacidon financiera del Fideicomiso; en el entendido que el
Fiduciario y el Administrador, tendran la obligacion de proporcionar la informacién y documentacion relacionada con el
Fideicomiso y con los CBFIs que les sea razonablemente requerida, en un plazo no mayor a 10 (diez) Dias Habiles,
contados a partir del requerimiento de informacién y documentacion correspondiente por parte del Representante
Comn;

0) Proporcionar a cualquier Tenedor, debidamente acreditado, a costa de este ultimo, las copias de
los reportes que, en su caso, le hayan sido entregados al Representante Comun por el Fiduciario y/o el Administrador;

P) Realizar todos los actos para o tendientes a mantener la exigibilidad y validez del Fideicomiso y
del Titulo de conformidad con las instrucciones que al efecto reciba por parte de la Asamblea de Tenedores o del
Comité Técnico;

q) Hacer del conocimiento de la Asamblea de Tenedores respectiva, cualquier incumplimiento
relativo a recepcion de informacion por parte del Administrador, el Fiduciario o el Auditor Externo;

r) Solicitar inmediatamente al Fiduciario que se haga del conocimiento del publico, a través de la
publicacion de un evento relevante, cualquier incumplimiento de las obligaciones establecidas en los Documentos de la
Emision por parte del Fiduciario, del Administrador y de las demas partes en dichos documentos.

En caso de que el Fiduciario omita divulgar el evento relevante de que se trate, dentro de los 2 (dos) Dias
Habiles siguientes a la notificacion realizada por el Representante Comun, el Representante Comun tendra la obligacion
de publicar dicho evento relevante en forma inmediata;

s) Abstenerse de realizar actividades o actos que sean incongruentes o contrarios a lo estipulado en
el Titulo, en el Fideicomiso, a las decisiones adoptadas en las Asambleas de Tenedores o en la Legislacion Aplicable y
llevar a cabo todas las actividades y actos necesarios o tendientes para que las Partes puedan ejercer completa, eficaz y
oportunamente sus derechos;

t) Realizar todos los actos necesarios para o tendientes a conservar los derechos de los que, en su
caso, pudiera llegar a ser titular conforme a los términos del Titulo y del Fideicomiso;

56 de 376



FINN Consolidado
Clave de Cotizacion: FINN Trimestre: 2 Ano: 2019

u) Rendir cuentas del desempefio de sus funciones, cuando le sean solicitadas por la Asamblea de
Tenedores o al momento de concluir su encargo cuando asi lo soliciten los Tenedores. Para los casos en que la rendicion
de cuentas implique aspectos especializados, que no pueda preparar el Representante Comun por si o informaciéon
adicional a la que deba proporcionar, el Representante Comun, con los recursos econémicos que le proporcione el
Fiduciario con cargo al Patrimonio del Fideicomiso en términos de lo establecido en la fraccion (v) siguiente, podra
contratar a terceros que lo auxilien a preparar la informacion;

V) Solicitar a la Asamblea de Tenedores o esta ordenar que se subcontrate a terceros especializados
para que le auxilien en el cumplimiento de sus obligaciones de revision establecidas en la Circular Unica de Emisoras o
en la Legislacion Aplicable, sujeto a las responsabilidades que establezca la propia Asamblea de Tenedores. En caso de
que la Asamblea de Tenedores no apruebe la subcontratacion, el Representante Comun solamente responderd de las
actividades que le son directamente imputables en términos de la Circular Unica de Emisoras o de la Legislacion
Aplicable;

W) Llevar a cabo todos los actos y ejercer las facultades y cumplir con las obligaciones que le
correspondan de conformidad con el Fideicomiso, los CBFIs, los titulos de la emision al amparo del Programa, la
LGTOC, la LMV, la regulacion aplicable emitida por la CNBV y los sanos usos y practicas bursatiles. Todos y cada uno
de los actos que lleve a cabo el Representante Comun en representacion o por cuenta de los Tenedores de conformidad
con los términos establecidos en el Fideicomiso, los CBFIs, los demas documentos de los que sea parte o la Legislacion
Aplicable, seran obligatorios para los Tenedores y se consideraran como aceptados por los mismos; y

X) En general, llevar a cabo los actos necesarios a fin de salvaguardar los derechos de los
Tenedores.

Todos y cada uno de los actos que lleve a cabo el Representante Comuin en representacion o por cuenta de los
Tenedores de conformidad con los términos establecidos en el Fideicomiso, los CBFIs, los demas documentos de los
que sea parte o la Legislacion Aplicable, seran obligatorios para los Tenedores y se consideraran como aceptados por los
mismos.

El Representante Comun podra ser removido o sustituido por resolucion adoptada en una Asamblea de
Tenedores; en el entendido que dicha remocidon o sustitucién sélo tendra efectos a partir de la fecha en que un
representante comun sustituto haya sido designado y dicho representante comun sustituto haya aceptado y tomado
posesion de su cargo.

El Representante Comun en ningiin momento estara obligado a erogar ningun tipo de gasto u honorario o
cantidad alguna con cargo a su patrimonio, a fin de cumplir con las funciones que le corresponden conforme a la
Legislacion Aplicable, al Fideicomiso y a los respectivos CBFIs.

x)Distribuciones

Fibra Inn es contribuyente bajo el régimen fiscal aplicable a una Fibra, de conformidad con los articulos 187 y

188 de la LISR vigente. La LISR, requiere que una Fibra distribuya anualmente al menos 95% de su Resultado Fiscal.
El Resultado Fiscal se calcula considerando los ingresos acumulables obtenidos durante el ejercicio fiscal, restando las
deducciones autorizadas y disminuyendo en su caso la PTU, y a la utilidad asi obtenida se le deben restar las pérdidas de
egjercicios fiscales previos pendientes de ser amortizadas. De conformidad con el Fideicomiso se lleva a cabo la
distribucion del 95% del Resultado Fiscal a prorrata entre los Tenedores, siempre y cuando ciertos requisitos se
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cumplan, incluyendo la autorizacion del Comité Técnico de (i) los Estados Financieros Consolidados Dictaminados en
los cuales dichas Distribuciones estan basadas; y (ii) el monto y los plazos de pago de la Distribucion de Efectivo, con la
previa opinién del Comité de Auditoria. Cualquier Distribucion diferente al 95% del Resultado Fiscal también requiere
la aprobacion de la mayoria de los Miembros Independientes del Comité Técnico. El Comité Técnico determina la
politica de distribucion. Para satisfacer los requisitos para calificar como una Fibra, se pagan a los Tenedores
Distribuciones equivalentes al 95% del Resultado Fiscal.

De conformidad con el Fideicomiso, las condiciones de entrega de las Distribuciones de Efectivo, son
determinadas por el Comité Técnico, el cual puede considerar, entre otros factores, los siguientes:

e Resultados reales de operacion;

* Nivel de flujos de efectivo retenidos;

* Términos y condiciones de cualquier financiamiento;

* Cualquier requerimiento relacionado con el servicio de la deuda;

* Requerimientos de CAPEX para las propiedades;

* Ingreso gravable;

* Requerimientos de entrega de Distribuciones conforme la Legislacion Aplicable;

* Gastos de operacion; y

* Otros factores que el Comité Técnico pueda considerar como importantes, incluyendo el monto de
distribuciones efectuadas por compaiiias similares.

Se estima que el efectivo disponible estimado para efectuar Distribuciones de Efectivo sera mayor a la
distribuciéon minima requerida por la Legislacion Aplicable. Sin embargo, bajo ciertas circunstancias se tendra
que pagar Distribuciones de Efectivo en exceso del efectivo disponible para efectuar dichas Distribuciones de
Efectivo a efecto de cumplir los requisitos minimos de distribucion establecidos por la Legislacion Aplicable
y para ello podrian tener que utilizarse los recursos que se obtengan en futuras emisiones de capital o de
deuda, venta de activos o financiamientos para efectuar dichas Distribuciones de Efectivo. No se puede
garantizar que la politica de distribucion no sera modificada en el futuro, sin embargo no se tiene intencion de
efectuar Distribuciones por un porcentaje inferior al 95% indicado.

c¢)Descripcion de los Activos que Conforman el Patrimonio del Fideicomiso

Posterior a la Oferta Publica Inicial en 2013, se han ido adquiriendo mas propiedades y el portafolio de hoteles
al 31 de diciembre de 2018 es de 42 hoteles totales. Estos representan 6,785 cuartos totales, que en su
totalidad estan en operacion. Adicionalmente Fibra Inn participa en la inversién con inversionistas terceros en
cuatro propiedades en proceso de desarrollo externo a la Fibra, bajo el modelo de Fabrica de Hoteles, que
representan 632 Cuartos.

Durante el ejercicio de 2018, Fibra Inn no realiz6 la adquisicion de hoteles, por tanto, no se afiadieron cuartos

al portafolio. Sin embargo, se realizé la desinversion del hotel Microtel Inn & Suites by Wyndham Culiacén,
el cual contaba con 158 cuartos.
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El 30 de junio de 2017 se realiz6 la valuacion de los Activos que integran el patrimonio del Fideicomiso; ya que
desde que se inicido la Fibra se estaban registrando a valor de costo historico, el cual iba disminuyendo con la
depreciacion acumulada y no reflejaba el valor real de los Activos. Aplicando las IFRS, se realizo6 el procedimiento para
revaluar activos a valor razonable fundamentado en los flujos de efectivo reales y proyectados utilizando el método de
flujos descontados. Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C. (Deloitte), a través de su area de valuacion de activos, fue
quien realizé esta tarea, que estuvo validada por el Auditor Externo.

Fibra Inn considera que el resultado de la valuacion de sus activos da un valor equivalente al NAV que se utiliza
para la valuacion de este tipo de vehiculos en los Estados Unidos de América (Real Estate Investment Trust). Este
gjercicio se estara llevando a cabo cada afio con la ventaja de que se tomaran en cuenta los resultados reales de los
hoteles para ir actualizando la proyeccion y se ajustara en base a los resultados y no al valor tedrico. Esto proporciona
una informacion objetiva sobre el valor intrinseco del portafolio de la Fibra.

i)Inmuebles propiedad del Fideicomiso

Aly por los aiios terminados el 31 de diciembre del,
(Ps. Millones)

Indicadores operativos de Ventas Totales por
Segmento 2T 2019 2018 2017 2016

Servicios Limitados :

Numero de hoteles . ... ov v v nnn 10 10 11 11

Numero de Cuartos disponibles. . . . . 1,266 1,424 1,424 1,424

OCupacion v« vvvvv v rrnnennns 49.8% 57% 60% 59%
Ps. Ps. 912 Ps. 880 Ps. 837

Tarifa Promedio Diaria . . « .+ v v v u 949.1

Ingreso por Habitacion Disponible (Revpar) 473.0 523 525 495

INgresos « v v v v e i i i i Ps. 552 Ps. 263.9 Ps. 275.6 Ps. 261.7

Servicios Selectos:

Numero de hoteles + . v o v e v e v anns 19 19 18 19
Numero de Cuartos disponibles. . . . . 3,383 3,383 3,203 3,203
Ocupacion . ...veuvnrnnnnnsas 61.1% 65% 61% 58%
Ps. Ps. 1,292 Ps. 1,258 Ps. 1,218

Tarifa Promedio Diaria . . v+ v v v v u 1,289.3
Ingreso por Habitacion Disponible (Revpar) 788.2 842 773 709
Ps. Ps. 1,053.2 Ps. 931.3 Ps. 8393

Ingresos .. oo v i 244.4

Servicios Completos:

Numero de hoteles oo vvvvunn... 12 12 13 12

Numero de Cuartos disponibles. . . . . 2,019 2,020 2,149 1,969

Ocupacion «.vvvvvvwrennnnns 61.9% 65% 64% 62%
Ps. Ps. 1,380 Ps. 1,368 Ps. 1,284

Tarifa Promedio Diaria . . . ....... 1,388.9

Ingreso por Habitacion Disponible (Revpar) 859.7 897 874 797
Ps. Ps. 695.5 Ps. 694.2 Ps. 648.1

Ingresos .o v v i i i i i a e 174.4

Estancia Prolongada:

59 de 376



FINN

Consolidado

Clave de Cotizacion: FINN Trimestre: 2 Ano: 2019

Aly por los afios terminados el 31 de diciembre del,
(Ps. Millones)
Indicadores operativos de Ventas Totales por

Segmento 2T 2019 2018 2017 2016
Numero de hoteles . . ........... 1 1 1 1
Numero de Cuartos disponibles. . . . . 117 117 117 117
Ocupacion . .vvveivnrnnnnnsas 67.3% 75% 87% 85%

Ps. Ps. 1,250 Ps. 1,362 Ps. 1,322
Tarifa Promedio Diaria « . v v v v v u 1,415.2
Ingreso por Habitacion Disponible (Revpar) 951.9 1,072 1,191 1,120
Ingresos . ..o v i Ps. 103 Ps. 44.1 Ps. 51.5 Ps. 485
Ps. Ps. 2,056.7 Ps. 1,952.5 1,797.6
Ingresos Totales 484.3

Quince hoteles de THG® Intercontinental Hotels Group operados bajo las marcas Holiday Inn
Express®, Holiday Inn Express® & Suites, Holiday Inn®, Holiday Inn® & Suites, Crowne Plaza® y
Staybridge Suites® en las ciudades de Saltillo, Guadalajara, Toluca, Ciudad Juarez, Puebla, Ciudad de
México, Reynosa, Tampico y Monterrey con un total de 2,636 Cuartos en operacion; lo que presentd
una ocupacion promedio de 71% al 31 de diciembre de 2018.

Seis hoteles de Hilton Worldwide operados bajo la marca Hampton Inn® by Hilton® en las ciudades
de Monterrey, Saltillo, Reynosa, Hermosillo, Chihuahua y Querétaro con un total de 1,114 Cuartos que
estan en operacion; lo que presentd una ocupacion promedio de 65% al 31 de diciembre de 2018.

Diez hoteles de Wyndham® Hotels & Resorts operados bajo las marcas Wyndham® Garden, y
Microtel Inn & Suites by Wyndham® en las ciudades de Irapuato, Celaya, Leén, Silao, Chihuahua,
Toluca, Ciudad Juarez, Guadalajara, Monterrey y Playa del Carmen. Estas diez propiedades
comprenden un total de 1,338 Cuartos en operacion y su ocupacion promedio fue de 57% al 31 de
diciembre de 2018.

Un hotel que opera bajo la marca Camino Real® en la ciudad de Guanajuato con un total de 155
Cuartos, cuya ocupacion promedio fue de 47% al 31 de diciembre de 2018.

Seis hoteles de Marriott® operados bajo las marcas Marriott®, Courtyard by Marriott®, Fairfield Inn
& Suites® by Marriott®, Aloft y AC Hotel by Marriott en la ciudad de Puebla, Coatzacoalcos, Saltillo,
Chihuahua y Guadalajara con un total de 1,130 Cuartos en operacion, cuya ocupacion promedio fue de
56% al 31 de diciembre de 2018.

Dos hoteles que operan bajo la marca Casa Grande® en la ciudad de Chihuahua y Delicias con un total
de 204 Cuartos, lo que representd una ocupacion promedio de 65% al 31 de diciembre de 2018.

Dos hoteles de Hoteles City Express® que operan bajo las marcas City Express® y City Express®
Junior en la ciudad de Chihuahua con un total de 209 Cuartos, cuya ocupacion promedio fue de 58% al
31 de diciembre de 2018.
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Fibra Inn participa en proyectos de inversion con inversionistas terceros en cuatro propiedades en proceso de
desarrollo bajo el modelo de la Fabrica de Hoteles, que representan 632 Cuartos. Estos son:

e  El desarrollo del JW Marriott® Monterrey que tendra 250 Cuartos;
e  El desarrollo del Marriott® Monterrey Aeropuerto que tendra 208 Cuartos; y

e  Laadquisicion del Westin Monterrey Valle que tendra 174 Cuartos.

e  Un terreno en Playa del Carmen que esta en planeacion del proyecto.

Adicionalmente, se conserva un terreno en donde se tenia contemplada la construccion de un hotel que operaria
bajo la marca Fairfield Inn & Suites® by Marriott® en Ciudad del Carmen, Campeche con 180 Cuartos. Este proyecto
se suspendio en marzo de 2015 debido a las condiciones del mercado local y, esta suspendido indefinidamente.

Al 31 de diciembre de 2018, la operacion hotelera de nuestras propiedades las lleva Gestor de Activos Prisma,
S.A.P.I de C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn) como Gestor Hotelero, a excepcion de dos hoteles en donde la
operacion es llevada a cabo por un operador hotelero tercero. Estos son:

e Camino Real® Guanajuato operado por Hoteles Camino Real, S.A., y

e Holiday Inn® Puebla la Noria operado por Hoteles y Centros Especializados, S.A. del Grupo
Presidente.

Fibra Inn no tiene planeado invertir en sociedades terceras, ni adquirir titulos representativos de capital social de
alguna otra sociedad.

Marca/Ubicacién

Hampton Inn® by Hilton® /
Monterrey Galerias Obispado

Hampton Inn® by Hilton® /
Saltillo

Hampton Inn® by Hilton® /
Reynosa

Hampton Inn® by Hilton® /
Querétaro

Holiday Inn Express® /
Saltillo

Holiday Inn Express® &
Suites / Ciudad Juarez

Holiday Inn Express® &
Suites / Toluca

Holiday Inn Express® &
Suites / Monterrey Aeropuerto

Resumen de Informacién Operativa por hotel 2018 vs 2017
Informacion de Ventas Totales

(Pesos)
2018 2017
Tasa de Ingreso Tasa de Ingreso
Ocupacién TPDw» Revparo Habitaciones Total Ingreso» Ocupaciéon ~ TPDo  Revpare Habitaciones Total Ingreso»
74% 1,225 912
77% 1,336 1,030 74,208,172 84,758,643 74,208,172 74,959,690
63% 1,145 724
70% 1,213 855 70,820,745 73,125,346 59,993,474 61,957,969
47% 909 431
91% 850 775 41,018,098 41,715,257 22,789,424 23,198,144
62% 1,179 734
61% 1,218 745 48,530,052 49,071,401 47,711,616 48,173,075
1% 1,227 870
1% 1,320 1,015 66,680,419 67,194,302 57,178,171 57,626,445
80% 1,317 1,059
79% 1,374 1,079 71,670,860 71,980,197 70,360,253 70,634,892
58% 997 574
57% 1,044 594 27,535,845 27,690,516 26,630,404 26,762,249
74% 1,397 1,031
76% 1,410 1,068 77,184,216 80,133,758 74,527,705 77,035,824
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Holiday Inn® & Suites /
Guadalajara Centro Historico

Holiday Inn Express® /
Guadalajara Autonoma

Holiday Inn Express® /
Toluca

Wyndham Garden® / Playa
del Carmen

Holiday Inn® / Puebla La
Noria

Holiday Inn® / Monterrey
Valle

Camino Real® / Guanajuato

‘Wyndham® Garden / Irapuato

Marriott® / Puebla Meson del
Angel

Holiday Inn® / México
Coyoacéan

Fairfield Inn & Suites® by
Marriott® / Coatzacoalcos,
Veracruz

Courtyard by Marriott® /
Saltillo

Wyndham® Garden / Celaya

‘Wyndham® Garden / Leon

Holiday Inn® / Tampico
Altamira

Aloft® / Guadalajara

Wyndham® Garden / Silao

Casa Grande® / Chihuhua«®

Casa Grande® / Delicias

Microtel Inn & Suites by
‘Wyndham® / Chihuahua

Microtel Inn & Suites by
‘Wyndham® / Culiacan @

Microtel Inn & Suites by
‘Wyndham® / Toluca

Microtel Inn & Suites by
Wyndham® / Ciudad Judrez

Crowne Plaza® / Monterrey

74%

70%

64%

64%

77%

82%

47%

47%

46%

78%

34%

73%

44%

64%

68%

68%

32%

65%

66%

60%

62%

63%

78%

62%

FINN

1,283

1,313

1,076

1,191

1,076

1,542

1,717

780

1,686

1,279

836

1,910

708

1,050

1,106

1,477

840

933

1,078

892

620

658

1,056

2,016

955

916

692

761

833

1,260

815

368

768

992

285

1,385

308

672

752

998

272

607

713

535

386

416

826

1,245

31,362,901

66,503,709

67,737,408

54,407,133

45,592,402

91,039,833

46,095,309

13,707,891

76,939,050

77,470,481

18,747,191

90,993,250

16,883,546

30,921,356

55,690,511

51,733,017

14,184,140

25,477,498

22,898,485

21,098,230

14,502,032

19,565,613

34,088,187

99,539,741

31,182,659

66,936,789

68,215,888

55,023,855

52,722,030

98,390,667

50,611,999

14,017,233

92,088,793

104,222,566

19,079,641

92,544,287

17,192,889

31,336,803

58,462,298

53,188,474

14,298,206

30,148,503

25,499,559

21,312,398

14,644,709

19,851,170

34,159,525

104,765,893

3%

69%

65%

56%

79%

79%

49%

63%

61%

69%

30%

68%

43%

67%

55%

66%

40%

1%

70%

70%

62%

60%

76%

62%

Trimestre:
1,368 993
1,280 878
1,075 696
1,222 679
1,162 917
1,475 1,170
1,632 806
813 513
1,665 1,009
1,269 871
864 262
1,755 1,185
733 313
1,047 698
1,101 604
1,420 934
830 333
904 640
1,004 706
844 592
619 382
638 383
1,086 823
1,963 1,222

Consolidado

2 Ano:

32,624,206

63,761,600

68,072,588

48,596,063

50,178,468

84,562,542

45,608,350

19,112,956

109,013,525

64,532,025

17,240,963

77,864,700

17,143,137

32,094,061

44,780,535

48,418,711

17,360,775

26,874,446

22,688,193

23,321,352

22,007,307

18,021,998

33,927,772

97,662,581

2019

33,322,986

64,130,767

68,481,308

49,035,465

56,577,693

89,568,364

48,639,955

19,376,647

122,885,201

88,798,482

17,570,913

79,359,154

17,406,828

32,458,281

47,046,884

49,534,573

17,474,691

31,802,382

25,268,090

23,511,365

22,197,375

18,275,349

33,991,128

102,796,982
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Aeropuerto

Wyndham® Garden / 62% 1,210 753

Guadalajara 67% 1,271 846 57,449,752 57,841,365 51,103,190 51,500,041

Holiday Inn® / Reynosa
Industrial Poniente

60% 1,128 673
95% 1,024 971 33,682,813 36,785,306 23,319,143 26,149,597

Hampton Inn® by Hilton® /
Hermosillo

52% 1,004 522
48% 1,063 514 28,321,852 29,714,860 28,758,454 30,197,317

Staybridge Suites® /
Guadalajara Expo

87% 1,362 1,191
75% 1,437 1,073 43,575,743 44,090,034 50,867,054 51,501,552

égag;;ei:yMamon®/ 32% 1,422 461
! 62% 1,229 763 50,152,474 51,747,909 14,518,927 15,158,714

Hampton Inn® by Hilton® /

Chihuahua 51% 1,371 699

40% 1,373 550 35,079,197 36,037,381 48,466,771 49,334,997

City Express® / Chihuahua
71% 975 691 26,248,134 26,618,860 3% 937 686 26,038,269 26,348,350

City Express® Junior /

49% 681 335

Chihuahua 45% 719 326 12,499,493 12,704,818 12,847,478 13,033,527
Holiday Inn / Ciudad Juérez 65% 877 574

20% 1,656 325 8,907,439 21,344,990 20,237,331 21,344,990
Courtyard by Marriotts/ 53% 1,795 947

65% 1,875 1,227 68,081,909 69,406,885 52,546,351 53,730,989

Wyndham Garden Valle Real 48% 1,041 498
46% 1,093 506 15,037,060 15,671,306 13,747,313 14,370,817

Total 64% 1,250 796 1,953,519,033 2,056,756,635 62% 1,217 758 1,861,318,354 1,952,530,042

oTPD o Tarifa Promedio Diaria.

@Revpar, es producto del TPD y tasa de ocupacion.

®Ingreso Total es la suma de ingresos por Cuarto, alimentos y bebidas (segiin aplique), lavanderia, rentas de salas de junta, telecomunicaciones, temas relacionados a
negocios, estacionamientos y otros departamentos

@Se incluyen las cifras del hotel Microtel Inn & Suites by Wyndham Culiacan hasta el 28 de Agosto del 2018, cuando se vendio.

Resumen de Informacion Operativa por hotel 2017 vs 2016
Informacion de Ventas Totales

(Pesos)
2017 2016
Tasa de Ingreso Tasa de Ingreso

Marca/Ubicacién Ocupacion TPDo Revpare Habitaciones Total Ingreso® Ocupacion ~ TPDo  Revpare Habitaciones Total Ingreso®
Hampton Inn® by Hilton® /
Monterrey Galerias Obispado 740/, 1,225 912 74,208,172 74,959,690 68% 1,066 730 59,556,802 60,240,802
Hampton Inn® by Hilton® /
Sattillo 63% 1,145 724 59,993,474 61,957,969 56% 1,192 668 55,531,577 57,319,577
Hampton Inn® by Hilton® /
Reynosa 47% 909 431 22,789,424 23,198,144 49% 918 450 23,854,882 24,226,882
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Hampton Inn® by Hilton® /
Querétaro

Holiday Inn Express® /
Saltillo

Holiday Inn Express® &
Suites / Ciudad Juarez

Holiday Inn Express® &
Suites / Toluca

Holiday Inn Express® &
Suites / Monterrey Aeropuerto

Holiday Inn® & Suites /
Guadalajara Centro Histérico

Holiday Inn Express® /
Guadalajara Autdnoma

Holiday Inn Express® /
Toluca

‘Wyndham Garden® / Playa
del Carmen

Holiday Inn® / Puebla La
Noria

Holiday Inn® / Monterrey
Valle

Camino Real® / Guanajuato

‘Wyndham® Garden / Irapuato

Marriott® / Puebla Meson del
Angel

Holiday Inn® / México
Coyoacan

Fairfield Inn & Suites® by
Marriott® / Coatzacoalcos,
Veracruz

Courtyard by Marriott® /
Saltillo

Wyndham® Garden / Celaya

‘Wyndham® Garden / Leon

Holiday Inn® / Tampico
Altamira

Aloft® / Guadalajara

Wyndham® Garden / Silao

Casa Grande® / Chihuhua®

Casa Grande® / Delicias

62%

1%

80%

58%

74%

73%

69%

65%

56%

79%

79%

49%

63%

61%

69%

30%

68%

43%

67%

55%

66%

40%

71%

70%

FINN

1,179

1,227

1,317

997

1,397

1,368

1,280

1,075

1,222

1,162

1,475

1,632

813

1,665

1,269

864

1,755

733

1,047

1,101

1,420

830

904

1,004

734

870

1,059

574

1,031

993

878

696

679

917

1,170

806

513

1,009

871

262

1,185

313

698

604

934

333

640

706

47,711,616

57,178,171

70,360,253

26,630,404

74,527,705

32,624,206

63,761,600

68,072,588

48,596,063

50,178,468

84,562,542

45,608,350

19,112,956

109,013,525

64,532,025

17,240,963

77,864,700

17,143,137

32,094,061

44,780,535

48,418,711

17,360,775

26,874,446

22,688,193

48,173,075

57,626,445

70,634,892

26,762,249

77,035,824

33,322,986

64,130,767

68,481,308

49,035,465

56,577,593

89,568,364

48,639,955

19,376,647

122,885,201

88,798,482

17,570,913

79,359,154

17,406,828

32,458,281

47,046,884

49,534,573

17,474,691

31, 802,382

25,268,090

57%

63%

79%

58%

2%

64%

67%

59%

59%

83%

81%

51%

70%

59%

69%

24%

49%

33%

2%

46%

59%

35%

69%

58%

Trimestre:
1,134 648
1,251 793
1,208 950
972 562
1,422 1,022
1,325 850
1,253 837
1,122 664
1,135 671
1,130 937
1,352 1,096
1,533 779
825 573
1,655 981
1,163 800
971 228
1,656 816
820 271
1,011 728
1,049 477
1,395 827
808 282
865 594
923 538

Consolidado

2 Ano:

42,218,683

52,270,873

63,265,985

26,114,357

74,060,978

27,987,433

60,976,256

66,587,832

48,158,809

51,383,700

79,451,263

44,190,545

21,398,261

106,227,643

62,642,456

15,025,167

53,760,050

14,850,944

33,569,375

30,912,176

42,996,709

14,753,044

24,989,536

17,530,820

2019

42,638,683

52,678,873

63,505,985

26,234,357

76,498,914

28,623,433

61,312,256

66,959,832

48,755,720

57,215,072

84,466,640

47,675,866

21,716,261

119,231,007

85,568,443

15,267,667

55,075,005

15,378,811

34,188,375

32,809,891

43,763,964

14,853,244

29,769,700

19,997,389
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Microtel Inn & Suites by
Wyndham® / Chihuahua 70% 844 592 23,321,352 23,511,365 75% 827 620 24,522,160 24,702,160

Microtel Inn & Suites by
Wyndham® / Culiacén 62% 619 382 22,007.307 22,197,375 59% 554 326 18,888,574 19,068,577

Microtel Inn & Suites by
Wyndham® / Toluca 60% 638 383 18,021,998 18,275,349 57% 622 357 16,848,287 17,088,287

Microtel Inn & Suites by
Wyndham® / Ciudad Jufrez 76% 1,086 823 33,927,772 33,991,128 76% 1,064 813 33,621,561 33,681,561

Crowne Plaza® / Monterrey

Aeropuerto 62% 1,963 1,222 97,662,581 102,796,982 61% 1,935 1,171 93,850,098 99,288,549
‘Wyndham® Garden /
Guadalajara 62% 1,210 753 51,103,190 51,500,041 53% 1,074 567 38,594,017 39,526,255
Holiday Inn® / Reynosa
Industrial Poniente 60% 1,128 673 23,319,143 26,149,597 49% 918 450 18,511,213 21,095,577
Hampton Inn® by Hilton® /
R 52% 1,004 522 28,758,454 30,197,317 55% 975 537 29,680,140 31,048,091
Staybridge Suites® /
Guadalajara Expo 87% 1,362 1,191 50,867,054 51,501,522 85% 1,322 1,120 47,954,452 48,457,253
AC Hotels by Marriott® /
i 32% 1,422 461 14,518,927 15,158,714 48% 845 405 24623311 27,368,937
Hampton Inn® by Hilton® /
Chihuahua 51% 1371 699 48,466,771 49,334,997 61% 1,420 868 60,392,721 61,232,721
City Express® / Chihuahua

73% 937 686 26,038,269 26,348,350 78% 869 676 25,738,809 26,038,809
City Express® Junior /
Chihuahua 49% 681 335 12,847,478 13,033,527 64% 619 398 1528L161 15461161
Casa Grande® / Ciudad Juéarez

65% 877 574 20,237,331 21,344,990 63% 805 510 20,229,727 22,387,776
Courtyard by Marriott® /
Chibuzhua 53% 1,795 947 52,546,351 53,730,989 36% 1,802 646 20,925,766 21,460,308
Wyndham Garden Valle Real

48% 1,041 498 13,747,313 14,370,817 45% 1,011 458 3,524,249 3,674,249
Total 62% 1,217 758 1,861,318,354 1,952,530,042 60% 1,162 697 1,707,452,760 1,797,552,921

Diversificacion Geogrdfica

Fibra Inn tiene una diversificacion geografica de la cartera, lo que ayuda a asegurar que no se va a
depender excesivamente de un area determinada o de una economia regional. Al 31 de diciembre de 2018, las
propiedades estan ubicadas en 14 estados y 20 ciudades del territorio nacional.

Inversion de Hoteles
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La siguiente tabla presenta un resumen de la inversion en la compra de hoteles los 42 hoteles mas un
terreno por entidad federativa al 31 de diciembre de 2018:

% de

; L o
Entidad Federativa N un{ero de Total propiedades en lnver.smn @ /o‘del to??l de
- Propiedades Cuartos la Cartera (Ps. Millones) inversion

Campeche 0 1 - - 413 1%

Chihuahua 10 1,354 20% 1,278.6 18%

Coahuila 3 587 9% 725.3 10%

Ciudad de México 1 214 3% 381.0 5%

Estado de México 3 524 8% 478.0 7%

Guanajuato 5 676 10% 694.0 10%

Jalisco 6 914 13% 1,042.4 14%

Nuevo Leon 5 923 14% 1,070,7 15%

Puebla 2 446 % 563.9 8%

Querétaro 1 178 3% 214.8 3%

Quintana Roo 1 196 3% 135.7 2%
Sonora 1 151 2% 175.0 2%

Tamaulipas 3 443 7% 269.2 4%

Veracruz 1 180 3% 189.5 3%

Total / Promedio 43 6,785 100% 7,259.5 100%

(1)Se conserva un terreno, en donde se tenia contemplada la construccion de un hotel que operaria bajo la marca Fairfield Inn & Suites by
Marriott en la ciudad de Ciudad de Carmen, Campeche con 180 cuartos. Este proyecto se suspendié en Marzo de 2015 debido al cambio
en las condiciones del mercado en la industria energética y por el momento esta suspendido indefinidamente.

(2)La inversion considera Ginicamente el monto invertido en la compra de la propiedad, sin considerar impuestos ni gastos de adquisicion, ni
inversion adicional en mejoras, ni mantenimiento.

Desinversion de Hoteles
En Agosto de 2018, se realizd la venta del hotel Microtel Inn & Suite by Wyndham Culiacén. La
siguiente tabla presenta un resumen de la desinversion en hoteles por entidad federativa al 31 de diciembre de

2018:
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. . Numero de Total ,A de nv?r‘s ron Precio de Venta
Entidad Federativa Propiedades Cuartos propiedades en Original (Ps. millones)
P la Cartera (Ps. Millones) ’
Sinaloa 1 158 2% 60.9 85.0
Total / Promedio 1 158 2% 60.9 85.0

Ingresos de Hoteles por Entidad Federativa

Aly por los afios terminados el 31 de diciembre del,

2018 2017 2016

(Cifras expresadas en millones de pesos)

Ingresos por Entidad Federativa:

337.4 349.0 318.2

Chihuahua . ........ .o
232.9 198.9 165.1

Coahuila. .. ...
Ciudad de MEXICO -+ v v e vvvnnn. 1042 88.8 85.6
Estado de México. + v v v v v v v v u v 158 H3.5 110.3
. 127.7 135.3 133.8

GUANAJUALO « v v v v v v a e
. 306.0 265.1 249.1

Jalisco v o v i v v i
NuevoLetn . ..cvvevennennnnn 383.7 338.7 324.2
Puebla . ... v i i i 144.8 179.5 176.4
. 49.1 48.2 42.6

QUErétaro v v v v v v v v v e e
QuintanaRoo ................ 330 49.1 488
. 14.6 22.2 19.1

SINAlo@ (1 -+ v e
29.7 30.2 31.0

IS0 1T )
. 137.0 96.4 78.1

Tamaulipas « v o v v e v venennennnn
VEracruzZ .o uvevennsnnnnsnnns 188 17.6 153
2,056.8 1,952.5 1,797.6

Total

.|
oSe incluyen los ingresos en Sinaloa partenecientes al hotel Microtel Inn & Suites by Wyndham Culiacan en 2018, ya que aportod
ingresos hasta Agosto de 2018, cuando se realizo su venta.

Estacionalidad

Los hoteles del portafolio de Fibra Inn estan orientados a servir a viajeros, incluyendo, de manera destacada a
los viajeros de negocios; por tanto, estas propiedades estan localizadas estratégicamente cerca de parques industriales,
aeropuertos, conjuntos de oficinas y centros de negocio. La estacionalidad en relacion a los ingresos esta ligada a la
actividad de los huéspedes con actividades de negocio. Es por eso que se presenta una disminucion de actividad durante
los fines de semana y a lo largo del afio, durante las vacaciones de Semana Santa, en el verano y en las vacaciones de fin

de afio.
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Por otro lado, existen hoteles en el portafolio que estan ubicados en ciudades turisticas como Puebla y
Guanajuato. En este caso, existe un componente turistico para los fines de semana y vacaciones, sobre todo de los
habitantes de la zona metropolitana de la Ciudad de México.

Esta estacionalidad de los hoteles de negocio, se compensara de manera paulatina con la participacion en los
ingresos de los hoteles de playa.

ii) Adquisiciones, Desinversiones o Desarrollos Inmobiliarios

Durante el ano 2018 y 2017 no se adquirieron hoteles y por tanto no hubo adicion de cuartos nuevos al
portafolio de la Fibra

A la presentacion de este Reporte Anual, Fibra Inn participa, a través del esquema denominado
“Fabrica de Hoteles” en proyectos de inversion con inversionistas terceros para desarrollar tres propiedades.
Estos hoteles en proceso de construccion, ain no son parte del portafolio de la Fibra, sin embargo estimamos
que seran aportados en un futuro cuando estén estabilizados y, en su caso, se ejerzan las correspondientes
opciones de compra por parte de Fibra Inn. Sin embargo, la Fibra tendra participacion en dichas propiedades,
las cuales representan 632 Cuartos. Estas propiedades son las siguientes:

El desarrollo del JW Marriott® Monterrey Valle que tendra 250 Cuartos.

El desarrollo del Marriott Monterrey Aeropuerto que contara con 208 Cuartos.

La adquisicion del hotel The Westin Monterrey Valle que tendra 174 Cuartos.

Un terreno en Playa del Carmen que esta en planeacion del proyecto arquitectonico

iii) Evolucion de los activos del fideicomiso, incluyendo ingresos, porcentajes de drea rentada,
vencimientos de los contratos de arrendamiento, avance de los inmuebles en desarrollo, etc.

Sobre las propiedades que han sido afiadidas al Fideicomiso, se ha obtenido la recomendacion del
Comité de Practicas y, en su caso dependiendo del tamafio de la propiedad, la opinién de terceros sobre las
adquisiciones que ha realizado Fibra Inn y los cuales han revisado el estado de las propiedades adquiridas.
Estos terceros involucrados fueron:

a. Ximetria — Direccion de Proyectos
b. HVS — Consulting and Valuation Services — Division of MC Hospitality & Consulting
Services, LLC

Al 31 de diciembre de 2018, las propiedades de Fibra Inn estan libres de gravamen, no existe alguna
limitacidn o carga y ningun tercero tiene derechos sobre sus activos, con exepcion de los siguientes hoteles:

a. Hampton Inn by Hilton Monterrey Galerias Obispado.
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b. Crowne Plaza Monterrey Aeropuerto.

Ambos se otorgaron como garantia a un crédito en cuenta corriente con BBVA hasta por $300 millones de
Pesos.

A continuacion las caracteristicas de cada una de las propiedades del portafolio:

Hampton Inn® by Hilton® Monterrey Galerias Obispado: Cuenta con 223 cuartos y esta ubicado sobre la
Avenida Gonzalitos, a media cuadra del Centro Comercial Galerias Monterrey, a un lado de Plaza Real
Monterrey y cerca de hospitales, con gran cantidad de restaurantes a la redonda, corporativos y compafiias
importantes de la ciudad, aproximadamente a 35 minutos del Aeropuerto Internacional de Monterrey. Esta
localizado cerca de tres avenidas importantes: Avenida Gonzalitos, Avenida Constitucién y Morones Prieto.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcion

Nombre Hampton Inn® by Hilton® 8,200.00
Terreno (m2)

Ubicacion Monterrey Galerias-Obispado Area deConstruccién (m?) 11,168.00

Inicio de Agosto 1997 Pisos 7

Operaciones

Formato Servicios Selectos No. de Cuartos 223

Aiio terminado el 31 de diciembre de

Informacion financiera y 2018 2017 2016 2015 2014
operativa

Tasa de ocupacion 77% 74% 68% 72% 63%
Ingreso por Cuartos 74,208,172 74,208,172 59,556,802 54,273,550 46,772,761
Ingresos Totales 84,758,643 74,959,690 60,240,802 54,957,550 48,030,177
TPD 1,336 1,225 1,066 932 917
Revpar 1,030 912 730 667 575

[Seccion de pagina intencionalmente en blanco]
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Hampton Inn® by Hilton® Saltillo: Cuenta con 227 cuartos y estd ubicado aproximadamente a 5 minutos de
las plantas armadoras de dos de las empresas mas grandes de vehiculos, a 10 minutos del Aeropuerto
Intenacional de Saltillo, muy cerca de corporativos, parques industriales, museos y del centro de la ciudad.
Ubicado aproximadamente a una hora con veinte minutos del aeropuerto de Monterrey, hospeda a viajeros que
realizan vuelos nacionales o internacionales en dicho aeropuerto para trabajar en Saltillo. Como capital de
Estado, Saltillo atrae eventos educativos y de gobierno que generan una demanda significativa, no s6lo en dias
habiles sino también en fin de semana. Una caracteristica del hotel es su cercania con el principal recinto ferial
de la ciudad.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcion

Nombre Hampton Inn® by Terreno 10,219.124
Hilton® (m?)

Ubicacion Saltillo Zona Aeropuerto Area de Construccion(m?) 8,258.74

Inicio de Operaciones Agosto 1997 Pisos 6

Formato Servicios Selectos No. de Cuartos 227

Aiio terminado el 31 de diciembre de,

Informacion financiera y operativa 201 2017 2016 2015 2014
Tasa de ocupacioén 10% 63% 56% 56% 64%
Ingreso por Cuartos 59,993,474 55,531,577 52,758,015 57,778,954
70,820,745
Ingresos Totales 61,957,969 57,319,577 54,546,015 58,803,537
73,125,346
TPD 1,145 1,192 1,128 1,085
1,213
Revpar 724 668 637 697
855

[Seccion de pagina intencionalmente en blanco]
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Hampton Inn® by Hilton® Reynosa: Cuenta con 145 cuartos y esta ubicado en la Zona Industrial de
Reynosa y aproximadamente a 5 minutos de las compaiias y parques industriales relevantes en la ciudad.
Adyacente al centro comercial Plaza Periférico y a aproximadamente 15 minutos del Aeropuerto Internacional
de Reynosa. Su ubicacion es estratégica para la industria maquiladora, pues se encuentra en la zona mas
moderna de la ciudad y la vialidad facilita el traslado al Puente Internacional Anzalduas. El hotel es cercano a
la Cuenca de Burgos donde se explotan yacimientos de gas.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcion

Nombre Hampton Inn® by Hilton® Terreno (m?) 900.040
Ubicacion Reynosa Zona Industrial Construccion (me) 7,020.00
Inicio de Operaciones Junio 2008 Pisos 11
Formato Servicios Selectos No. de Cuartos 145

Aio terminado el 31 de diciembre de,

Informacion financiera y 2 2017 2016 2015 2014
operativa 018
Tasa de ocupacion 91% 47% 49% 46% 57%
Ingreso por Cuartos 41,018,098 22,789,424 23,854,882 22,645,641 26,887,414
Ingresos Totales 41,715,257 23,198,144 24,226,882 23,017,641 27,259,414
TPD 850 909 918 927 885
Revpar 775 431 450 508 442

[Seccion de pagina intencionalmente en blanco]
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Hampton Inn® by Hilton® Querétaro: Cuenta con 178 cuartos y estd ubicado en el centro del distrito
financiero de Querétaro, sobre el Boulevard Bernardo Quintana a solo 1.6 kilometros de las principales
empresas, a 3.2 kilémetros de atracciones importantes y a pocos pasos del Instituto Tecnolégico de Monterrey
y restaurantes locales. Para muchas empresas, de las industrias aeroespacial y automotriz como ejemplos, la
ubicacion geografica de Querétaro (cercana a la ciudad de México y a la zona del Bajio) y su infraestructura
son estratégicos

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcion

Nombre Hampton Inn® by Hilton® Terreno (m?) 4,392
Ubicacion Querétaro Tecnologico Construccion (mz) 8,834.41
Inicio de Julio 2010 Pisos 8
Operaciones

Formato Servicios Selectos No. de Cuartos 178

Aiio terminado el 31 de diciembre de,

Informacion financiera y operativa 2018 2017 2016 2015 2014
Tasa de ocupacion 61% 62% 57% 56% 62%
Ingreso por Cuartos 48,530,052 47,711,616 42,218,683 39,771,761 44,845,131
Ingresos Totales 49,071,401 48,173,075 42,638,683 40,191,761 45,265,131
TPD 1,218 1,179 1,134 1,092 1,108
Revpar 745 734 648 612 690

[Seccion de pagina intencionalmente en blanco]
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Holiday Inn Express® Saltillo: Cuenta con 180 cuartos y estd ubicado estratégicamente
aproximadamente a 10 minutos del Aeropuerto de Saltillo y de plantas armadoras de dos de las empresas mas
grandes de vehiculos, asi como aproximadamentea 15 minutos del centro de la ciudad. A un costado se
encuentra el hotel Hampton Inn® by Hilton® Zona Aeropuerto, propiedad de Fibra Inn. Como capital de
Estado, Saltillo atrae eventos educativos y de gobierno que generan una demanda significativa, no sélo en dias
habiles sino también en fin de semana. Una caracteristica del hotel es su cercania con el principal recinto ferial
de la ciudad.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcion

Nombre Holiday Inn Express® Terreno (m?2) 5,000.281

Ubicacion Saltillo Zona Aeropuerto Construccion 8,642.56
(m2)

Inicio de Operaciones Julio 2008 Pisos 10

Formato Servicios Selectos No. de Cuartos 180

Aio terminado el 31 de diciembre de,

Informacion financiera y operativa 2018 2017 2016 2015 2014
Tasa de ocupacion 77% 71% 63% 67% 60%
Ingreso por Cuartos 66,680,419 57,178,171 52,270,873 53,007,436 45,150,984
Ingresos Totales 67,194,302 57,626,445 52,678,873 53,415,436 45,558,984
TPD 1,320 1,227 1,251 1,197 1,150
Revpar 1,015 870 793 807 687

[Seccion de pagina intencionalmente en blanco]
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Holiday Inn Express® & Suites, Ciudad Judrez: Cuenta con 182 cuartos, incluyendo 30 suites. El
hotel posee una ubicacion privilegiada dentro de la nueva Zona Dorada, a solo aproximadamente 15 minutos
del Aeropuerto Internacional Abraham Gonzalez, se encuentra frente a un reconocidocentro comercial, a lado
de un importante hospital y a tan solo a unos pasos del nuevo Consulado General de Estados Unidos de
América.El consulado americano representa una fuente significativa de visitantes, siendo uno de los mas
grandes a nivel mundial con capacidad para entrevistar diariamente a cerca de mil solicitantes de visas. Como
ciudad fronteriza Juarez cuenta con gran cantidad de compafiias maquiladoras, entre ellas empresas de
industrias sofisticadas como la aeroespacial y de autopartes.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcion

Nombre Holiday Inn Express® & Suites Terreno (m?2) 4,891.718
Ubicacion Ciudad Juarez-Las Misiones Construccion (m?) 8,764.57
Inicio de Operaciones Agosto 2008 Pisos 7
Formato Servicios Selectos No. de Cuartos 182

Aiio terminado el 31 de diciembre de,

Informacién financiera y operativa 2 2 2016 2015 2014
018 017

Tasa de ocupacion 79% 80% 79% 77% 70%

Ingreso por Cuartos 71,670,860 70,360,253 63,265,985 52,636,612 41,364,299

Ingresos Totales 71,980,197 70,634,892 63,505,985 52,876,612 41,604,299

TPD 1,374 1,317 1,208 1,036 894

Revpar 1,079 1,059 950 792 623

[Seccion de pagina intencionalmente en blanco]

74 de 376



FINN Consolidado
Clave de Cotizacion: FINN Trimestre: 2 Ano: 2019

Holiday Inn Express® & Suites Toluca: cuenta con 268 cuartos, incluyendo 42 suites. El hotel esta
situado dentro de un importante centro comercial y estd ubicado aproximadamente a 5 minutos del Aeropuerto
Internacional Adolfo Lopez Mateos y de los principales parques industriales y plantas automotrices de Toluca
y Lerma.Adicionalmente a su dinamica propia, el aeropuerto de Toluca es subsidiario del aeropuerto de la
ciudad de México, especialmente para quienes residen o trabajan en la zona sur-poniente de dicha ciudad. El
rapido desarrollo de Toluca se explica en buena medida por la cercania al gran mercado de consumo de la
ciudad de México, que constituye una ventaja competitiva de las industrias. Como capital de Estado, Toluca
atrae eventos educativos y de gobierno que generan una demanda significativa, no s6lo en dias hébiles sino
también en fin de semana. Una caracteristica del hotel es su cercania con el principal recinto ferial de la

ciudad.

Durante el 2016, se redujeron 12 habitaciones para la construccion de 2 salones con capacidad de 150
personas. Razon por la cual, esta propiedad modificd su nimero de cuartos de 280 a los 268 que actualmente

tiene.
La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcion

Nombre Holiday Inn Express® & Suites Terreno (m?) 5,501.100
Ubicacion Toluca Zona Aeropuerto Construccion (me) 13,630.00
Inicio de Operaciones Octubre 2008 Pisos 10
Formato Servicios Selectos No. de Cuartos 268

Aiio terminado el 31 de diciembre de,
Informacion financiera y operativa 2 2017 2016 2015 2014
018

Tasa de ocupacion 57% 58% 58% 29% 35%
Ingreso por Cuartos 27,535,845 26,630,40 26,114,357 12,386,346 12,712,266
Ingresos Totales 27,690,516 26,762,249 26,234,357 12,506,346 12,832,266
TPD 1,044 997 972 915 795
Revpar 594 574 562 267 274

[Seccion de pagina intencionalmente en blanco]
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Holiday Inn Express® & Suites Monterrey Aeropuerto: Cuenta con 198 cuartos, incluyendo 32
suites. El hotel estd estratégicamente ubicado aproximadamente atres minutos del Aeropuerto Internacional
Mariano Escobedo, rodeado de los principales parques industriales de la ciudad yaproximadamentea 25
minutos de un importante centro de convenciones de Monterrey. Ademas cuenta con facil y rapido acceso a
puntos de interés de la ciudad, restaurantes y centros comerciales.Los centros de investigacion y desarrollo y
la gran sidertrgica en Pesqueria generan nueva demanda para los hoteles de la zona aeropuerto.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcién

Nombre Holiday Inn Express® & Suites Terreno (m?) 5,500
Ubicacion Monterrey Aeropuerto Construccion (m?2) 9,695.16
Inicio de Enero 2009 Pisos 10
Operaciones

Formato Servicios Selectos No. de Cuartos 198

Aifio terminado el 31 de diciembre de,

Informacion 2 2017 2016 2015 2014
financiera y 018

operativa

Tasa de 76% 74% 72% 74% 68%
ocupacion

Ingreso por 77,184,216 74,527,705 74,060,978 66,771,569 49,614,115
Cuartos

Ingresos Totales 80,133,758 77,035,824 76,498,914 69,385,958 51,900,007
TPD 1,410 1,397 1,422 1,249 1,005
Revpar 1,068 1,031 1,022 924 687

[Seccion de pagina intencionalmente en blanco]
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Holiday Inn® & Suites Guadalajara Centro Historico: Este hotel cuenta con 90 cuartos y estd
ubicado en la Avenida Juarez en el centro cultural e historico de Guadalajara. Estda muy cerca de diversas
atracciones incluyendo la Catedral de Guadalajara, la Expo de Guadalajara, centro industrial, centro joyero y
negocios locales. El hotel esta aproximadamente a 15 kildmetros del aeropuerto internacional Miguel Hidalgo

y Costilla. Su céntrica ubicacion, entre la Avenida Corona y la calle Arsenal, permite el acceso a la ciudad
entera y esta a unas cuadras de la Calzada Independencia. Asimismo, est4 ubicado a dos cuadras de la Avenida

16 de septiembre.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcion
Nombre Holiday Inn® Terreno (m?2) 1,018
& Suites
Ubicacion Guadalajara Construccion (m2) 5,500
Centro
Historico
Inicio de Operaciones Junio 1997 Pisos 7
Formato Servicio No. de Cuartos 90
Completo
Aio terminado el 31 de diciembre de,
Informacion financiera y operativa 2 2016 2015 2014
018 017
Tasa de ocupacion 74% 73% 64% 58% 67%
Ingreso por Cuartos 31,362,901 32,624,206 27,987,433 23,521,653 25,163,9
98
Ingresos Totales 31,182,659 33,322,986 28,623,433 24,157,653 25,799,9
98
TPD 1,283 1,368 1,325 1,234 1,152
Revpar 955 993 850 716 766

[Seccion de pagina intencionalmente en blanco]
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Estd ubicado

estratégicamente muy cerca de la Universidad Autonoma de Guadalajara, una universidad privada que es de
las més importantes en América Latina que atrae estudiantes de todo el mundo. Grandes corporaciones como
PEMEX estan a pocos kilometros y el parque industrial Belenes también esta cerca. Este hotel estd ubicado en
frente de la Plaza Andares que es el centro comercial mas nuevo de la ciudad. Finalmente, este hotel se ubica
aproximadamente a 20 kilometros del aeropuerto internacional Miguel Hidalgo y Costilla.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcion
Nombre Holiday Terreno (m?) 3,515
Inn Express®
Ubicacion Guadala Construccion (m?) 8,357
jara UAG
Inicio de Julio Pisos 5
Operaciones 2010
Formato Servicio No. de Cuartos 199
s Selectos
Aio terminado el 31 de diciembre de,
Informacién financiera y 2 2017 201 201 2014
operativa 018
Tasa de ocupacion 70% 69% 67% 55% 52%
Ingreso por Cuartos 66,503,709 63,761,600 60,976,256 47,328,637 32,569,364
Ingresos Totales 66,936,789 64,130,767 61,312,256 47,664,638 32,899,945
TPD 1,313 1,280 1,253 1,175 1,135
Revpar 916 878 837 652 590
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Holiday Inn® Monterrey Valle: Este hotel operaba anteriormente con el nombre de Wyndham Casa
Grande, cuenta con 198 cuartos y estd ubicado en la Avenida Lazaro Cardenas en la Zona Valle de Pedro
Garza Garcia, aproximadamente a 6 kildmetros del centro de Monterrey en el corazén del area metropolitana.
Este hotel brinda accesos convenientes a atracciones populares como la Arena Monterrey y el Parque
Ecologico Chipinque (parque natural que ofrece 36 kilometros de pistas para correr, un bosque de pinos y
robles asi como vistas a la ciudad). El area esta completamente rodeada de montafias de la Sierra Madre. Este
hotel es presenta un lugar ideal para reuniones y eventos ya que esta localizado aproximadamente a 15

minutos de centros de convencion.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcion
Nombre Holiday Inn® Terreno (m2) 5,043
Ubicacion Monterrey Valle Construccion (m2) 17,377
Inicio de Operaciones Marzo 2005 Pisos 9
Formato Servicios Completos No. de Cuartos 198
Aio terminado el 31 de diciembre de,
Informacioén financiera y operativa 201 2 201 2015 2014
017 6
Tasa de ocupacioén 82% 79% 81% 61% 58%
Ingreso por Cuartos 91,039,833 84,562,542 79,451,263 64,198,661 46,357,512
Ingresos Totales 98,390,667 89,568,364 84,466,640 68,846,893 50,477,947
TPD 1,542 1,475 1,352 1,217 1,048
Revpar 1,260 1,170 1,096 888 641
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Holiday Inn Express® Toluca: Este hotel cuenta con 127 cuartos y estd ubicado a sélo
aproximadamente 5 kilémetros del aeropuerto internacional Licenciado Adolfo Lopez Mateos. Esta
estratégicamente ubicado cerca de diversos negocios, incluyendo empresas importantes en Toluca lo que lo
hace ideal para viaje de negocios. Esta area es bien conocida por los diversos museos tales como el museo de

Historia y Antropologia asi como Bellas Artes. Cosmovitral, un taller al aire libre de arte estd ubicado a s6lo 7

kilometros del hotel. los huéspedes pueden visitar también el zdcalo o el Palacio Municipal y explorar el

Zooldgico de Zacango el cual cuenta con mas de 100 acres de exposiciones y actividades.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen

Nombre Holiday Inn Express®
Ubicacion Toluca

Inicio de Operaciones Febrero 2007
Formato Servicios Selectos

Terreno (m2)
Construccion (m?)
Pisos

No. de Cuartos

Descripcion

4354

13,922

4

127

Informacion financiera y operativa

018
Tasa de ocupacion 64%
Ingreso por Cuartos 67,737,408
Ingresos Totales 68,215,888
TPD 1,076
Revpar 692

2

017

65%
68,072,588
68,481,308

1,075

562

Aiio terminado el 31 de diciembre de,

2016

59%
66,587,832
66,959,832
1,122

267
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Wyndham Garden Playa del Carmen. Este hotel anteriormente operaba con la marca Holiday
Express, y en el 2016 se convirtio a la marca Wyndham Garden. Opera con 196 cuartos. El hotel est4 ubicado
cerca de la playa en Playa del Carmen y proximo a parques tematicos como Xcaret, Xplor y Xel Ha. La
Quinta Avenida y el centro de Playa del Carmen también estan cerca del hotel lo cual ofrece entretenimiento
para toda la familia. El parque tematico de Xcaret, uno de los parques de mayor renombre en México, estd
aproximadamente a 3 kilémetros del hotel. Asimismo, esta ubicado cerca de numerosos negocios y de la

Avenida Juarez.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcion
Nombre Wyndham Garden Terreno (m?) 10,454
Ubicacion Playa del Carmen Construccion (m?) 11,725
Inicio de Noviembre 2006 Pisos 3
Operaciones
Formato Servicio Limitado No. de Cuartos 196m
Aio terminado el 31 de diciembre de,
Informacion financiera y 2018 2017 2016 2015 2014
operativa
Tasa de ocupacion 64% 56% 59% 59% 53%
Ingreso por Cuartos 54,407,133 48,596,063 48,158,809 44,835,426 33,835,270
Ingresos Totales 55,023,855 49,035,465 48,755,720 45,444,489 34,925,923
TPD 1,191 1,222 1,135 1,059 956
Revpar 761 679 671 627 505

w Incluye la adicion de 51 cuartos que empezaron a generar ingresos el 1 de abril de 2014.
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Holiday Inn® Puebla La Noria. Este hotel cuenta con 150 cuartos y estd ubicado en el Circuito
Interior Juan Pablo II La Noria, cerca de centros de entretenimiento ¢ industriales en Puebla. Esta situado en
un area urbana lo que lo hace ideal para explorar Puebla y sus cercanias. UNESCO ha nombrado Puebla como
un lugar de herencia mundial debido a sus multiples lugares historicos y culturales. El hotel esta ubicado
aproximadamente a 25 kildmetros del aeropuerto internacional Hermanos Serdan. Las atracciones locales
incluyen El Parian y el volcan mas pequeno del mundo.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcion

Ho Terreno (m2) 5,110
ombre liday Inn®

Pu Construccion (m?) 16,579
bicacion ebla La Noria

Ag Pisos 10
nicio de osto 2006
Operaciones

Ser No. de Cuartos 150
ormato vicios Completos

Aiio terminado el 31 de diciembre de,

Informacion i 2017 2016 2015 2014
financiera y 018
operativa
Tasa de 77% 79% 83% 79% 74%
ocupacion
Ingreso por 45,592,402 50,178,468 51,383,700 46,058,476 40,894,782
Cuartos
Ingresos 52,722,030 56,577,693 57,215,072 52,218,235 44,520,234
Totales
TPD 1,076 1,162 1,130 1,072 1,010
Revpar 833 917 937 841 747
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Camino Real® Guanajuato. Este hotel cuenta con 155 cuartos. El hotel estd ubicado en el una antigua
Hacienda ubicada en la ciudad de Guanajuato, en la region de Bajio. El hotel es lider en el mercado local. Esta
plaza es estratégica para Fibra Inn, ya que se encuentra localizado cerca de la ciudad de Silao, donde esté
localizada la planta principal de General Motors en México. Ademas tiene cercania con parques industriales y
otras empresas manufactureras y de autopartes. Guanajuato es una ciudad culturalmente atractiva tanto para
turistas nacionales como internacionales.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcion
Nombre Camino Real® Terreno (m?) 12,400
Ubicacion Guanajuato Construccion (m?) 13,018.98

Inicio de Agosto 2013 Pisos 6
Operaciones

Formato Servicios Completos No. de Cuartos 155

Aiio terminado el 31 de diciembre de,

Informacién 2018 2017 2016 2015 2014
financiera y

operativa

Tasa de 47% 49% 51% 46% 56%
ocupacion

Ingreso por 46,095,309 45,608,350 44,190,645 38,148,766 33,762,578
Cuartos

Ingresos 50,611,999 48,639,955 47,675,866 41,500,596 38,612,184
Totales

TPD 1,717 1,632 1,533 1,470 1,352
Revpar 815 806 779 674 760
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Wyndham® Garden Irapuato. Este hotel cuenta con 102 cuartos. El hotel estd ubicado en la ciudad de
Irapuato, en la region del Bajio. El hotel es lider en el mercado local y se encuentra localizado en la avenida
principal de la ciudad, frente al centro comercial Plaza Cibeles, el més importante de la ciudad.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcion
Nombre Wyndham® Garden
Ubicacion Irapuato

Inicio de Octubre 2009
Operaciones

Formato Servicios Limitados

Terreno (m2) 4,192
Construccion (m?) 4,229.94
Pisos 5
No. de Cuartos 102

Informacion financiera

y operativa
Tasa de ocupacion

Ingreso por Cuartos
Ingresos Totales
TPD

Revpar

Aifio terminado el 31 de diciembre de,

2018 2 2016 2015

017
47% 63% 70% 62%
13,707891 19,112,956 21,398,261 18,990,802
14,017,233 19,376,647 21,716,261 19,386,802
780 813 825 825
368 513 573 510
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Marriott® Puebla Meson del Angel. Este hotel cuenta con 296 cuartos. El hotel esta ubicado en la
Avenida Hermanos Serdan, muy cerca de la autopista México - Puebla y del parque industrial FINSA. La

plaza es estratégica para Fibra Inn, pues tiene un crecimiento econdémico importante ligado a las inversiones
en la industria automotriz, principalmente por las plantas de Volkswagen y Audi, asi como sus proveedores de
autopartes. Puebla es una ciudad con atractivo turistico para los habitantes de la Ciudad de México y sus
alrededores, que suelen visitarla durante los fines de semana. Ademas, la marca Marriott es muy atractiva y
reconocida por el viajero internacional.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen

Nombre
Ubicacion

Inicio de
Operaciones

Formato

Marriott®

Puebla Meson del
Angel

1964

Servicios Completos

Descripcion
Terreno (m?) 17,928.68

Construccion (mz) 11,156.25
Pisos 9

No. de Cuartos 296

Informaciéon

financiera y

operativa
Tasa de

ocupacion

Ingreso por
Cuartos

Ingresos
Totales

TPD
Revpar

2018

46%

76,939,050

92,088,793

1,686
768

Aiio terminado el 31 de diciembre de,

2017 2016

61% 59%
109,013,525 106,227,643
122,885,201 119,231,007

1,665 1,655
1,009 981
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89,444,769

101,948,029

1,489
828

2014

66%

67,047,390

75,900,611

1,267
842
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Holiday Inn® Meéxico Coyoacdn. Este hotel cuenta con 214 cuartos. El Holiday Inn México
Coyoacan tiene una alta demanda de servicio de eventos, y cuenta con 11 salones y habitaciones convertibles
a salones con capacidad para alojar hasta 1,800 personas. Este hotel esoperado por el Gestor Hotelero Fibra
Inn, parte relacionada de la Fibra. Estd ubicado en la Calzada de Tlalpan 1507, Colonia Portales. Se ubica a 20
minutos del Aeropuerto Internacional de la Ciudad de México, a 5 minutos de Coyoacan y a 15 minutos del
centro de la Ciudad de México.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen

Nombre

Ubicacion

Inicio de Operaciones

Formato

Informacidn financiera y

operativa
Tasa de ocupacion

Ingreso por Cuartos
Ingresos Totales
TPD

Revpar

Descripcion

Holiday Inn® Terreno (m?)
México Coyoacan Construccion (mz)
Julio 1997 Pisos
Servicios No. de Cuartos
Completos
Aio terminado el 31 de diciembre de,
20 2017 2016
18
78% 69% 69%
77,470,481 64,532,025 62,642,456
104,222,566 88,798,482 85,568443
1,279 1,269 1,163
992 871 800
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54,522,850
76,713,203
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2014
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50,734,760
66,632,420

1,043
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Wyndham® Garden Celaya. Este hotel cuenta con 150 Cuartos. Este hotel es operado por Gestor de Activos Prisma,
S.A.P.I. de C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn) como Gestor Hotelero. Esta ubicado en Eje nor-poniente 101,
colonia Ciudadela, Celaya, Guanajuato. Se ubica a 3 kilometros del centro de Celaya, muy cerca de la plaza Alameda
Central y a un costado de la ciudad industrial

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcion
Nombre Wyndham® Terreno (m?) 6,423.69

Garden
Ubicacion Celaya Construccion (mz) 7,100.34m
Inicio de Operaciones® Abril 2014 Pisos 8
Formato Servicios No. de Cuartos 150

Limitados

Aiio terminado el 31 de diciembre de,

Informacién financiera y 2 201 2016 2015 2014
operativa operativa @ 018
Tasa de ocupacién 44% 43% 33% 38% 54%
Ingreso por Cuartos 16,883,546 17,143,137 14,850,944 17,569,599 24,744,018
Ingresos Totales 17,192,889 17,406,828 15,378,811 18,531,650 26,367,229
TPD 708 733 820 839 829
Revpar 308 313 271 321 452

(1)La fecha de inicio de operaciones corresponde a la fecha en que se integro esta propiedad al portafolio de Fibra Inn

(2)La informacion financiera y operativa presentada comprende Unicamente el periodo a partir de la fecha en que esta propiedad se integro al portafolio de Fibra Inn,

y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacion para su adquisicion.
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Wyndham® Garden Leon: Este hotel cuenta con 126 Cuartos. Este hotel es operado por Gestor de Activos
Prisma, S.A.P.I. de C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn) como Gestor Hotelero. Esta ubicado en Blvd. Adolfo
Loépez Mateos, numero 2510, colonia Jardines de Jerez, ciudad de Ledn, Guanajuato. Se ubica cerca de las areas
industriales y comerciales con mayor desarrollo, junto al centro comercial Centro Max, Altacia y Outlet Mulza, a menos
de 10 minutos del Recinto Poliforum, Estadio Ledn y la Central Camionera y a 25 minutos del Aeropuerto Internacional
del Bajio y Guanajuato Puerto Interior.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcion
Nombre Wyndham® Terreno (m?) 7,000.00

Garden
Ubicacion Leon-Centro Max Construccion (mz) 8,890.02
Inicio de Enero 2014 Pisos 6
Operaciones®
Formato Servicios Limitados ~ No. de Cuartos 126

Al 31 de diciembre de ,

Informacion 2 2017 201 2015 2014
financiera y operativa 018
@)
Tasa de ocupacion 64% 67% 72% 67% 71%
Ingreso por Cuartos 30,921,356 32,094,061 33,569,375 28,862,667 29,763,761
Ingresos Totales 31,336,803 32,458,281 34,188,375 29,992,667 31,263,761
TPD 1,050 1,047 1,011 934 867
Revpar 672 698 728 628 647

(1)La fecha de inicio de operaciones corresponde a la fecha en que se integro esta propiedad al portafolio de Fibra Inn
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Holiday Inn® Tampico Altamira. Este hotel cuenta con 203 Cuartos. Este hotel es operado por Gestor de Activos
Prisma, S.A.P.I. de C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn) como Gestor Hotelero. Esta ubicado en Carretera Tampico
Mante Km. 16.5, Fraccionamiento Lagunas de Miralta, Municipio de Altamira, Tamaulipas. Se ubica a 15 minutos del
Aeropuerto Internacional de Tampico, a 5 minutos del Puerto Industrial de Altamira y a 20 minutos del centro de
Tampico y las playas “Miramar” y “Tesoro” de la zona sur de Tamaulipas.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcion

Nombre Holiday Inn® Terreno (m?2) 12,120,91
Ubicacion Tampico Altamira Construccion (m?) 6,246.00
Inicio de Operaciones» ~ Mayo 2014 Pisos 2
Formato Servicios Completos No. de Cuartos® 203

Aio terminado el 31 de diciembre de,

Informacion 2018 201 2016 2015 2014
financiera y operativa 1

@

Tasa de ocupacion 68% 55% 46% 38% 58%
Ingreso por Cuartos 55,690,511 44,780,535 30,912,176 22,528,938 15,135,500
Ingresos Totales 58,462,298 47,046,884 32,809,891 24,108,268 16,031,135
TPD 1,106 1,101 1,049 1,020 941
Revpar 752 604 477 385 542

(1)La fecha de inicio de operaciones corresponde a la fecha en que se integro esta propiedad al portafolio de Fibra Inn

(2)La informacion financiera y operativa presentada comprende tinicamente el periodo a partir de la fecha en que esta propiedad se integro al portafolio de Fibra Inn,
y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacion para su adquisicion.

(3)Se incluye una adicion de 105 cuartos a partir de Junio del 2015.
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Aloft® Guadalajara: Este hotel cuenta con 142 Cuartos. Este hotel es operado por Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I.
de C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn) como Gestor Hotelero. Estd ubicado en Avenida de las Américas No. 1528
en el area de Providencia. Se ubica a 35 minutos del Aeropuerto Internacional de Guadalajara, a 5 minutos del Centro de

Zapopan y a 15 minutos del centro histérico de Guadalajara. Frente al hotel se encuentra el centro comercial Punto Sao
Paulo, donde se pueden encontrar diversas opciones de entretenimiento ademas de la torre corporativa HSBC.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen

Nombre
Ubicacion
Inicio de Operaciones®

Formato

Descripcion

Aloft® Terreno (m2)
Guadalajara — Las Americas Construccion (m?)
Abril 2014 Pisos

Servicios Selectos No. de Cuartos

Informacidn financiera y operativa @

Tasa de ocupacion
Ingreso por Cuartos
Ingresos Totales
TPD

Revpar

(1)La fecha de inicio de operaciones corresponde a la fecha en que se integré esta propiedad al portafolio de Fibra Inn

Aio terminado el 31 de diciembre de,

20 2017 20
18 16

68% 66% 59%
51,733,017 48,418,711 42,996,709
53,188,474 49,534,573 43,763,964
1,477 1,420 1,395

998 934 827

1,003.87
8,247.49
16

142

2015

58%
38,131,610
39,192,225

1,278
736

2014

43%
18,870,467
19,173,596

1,134
483

(2)La informacion financiera y operativa presentada comprende unicamente el periodo a partir de la fecha en que esta propiedad se integré al portafolio de Fibra Inn,
y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacion para su adquisicion.
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Wyndham® Garden Silao. Este hotel cuenta con 143 Cuartos. Este hotel es operado por Gestor de Activos Prisma,
S.A.P.I. de C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn) como Gestor Hotelero. Est4d ubicado en Carretera 45 Ledn-Silao
km.156 +400 mts colonia Nuevo México. Se ubica a 5 minutos del Aeropuerto Internacional del Bajio, a 10 minutos de
la central de autobuses de Silao y los parques industriales Puerto Interior Guanajuato y Las Colinas Silao, a 15 minutos

de la Planta de General Motors y a tan solo 25 minutos de la ciudad de Leon.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcion
Nombre Wyndham® Garden Terreno (m2) 4,192.00
Ubicacion Silao Aeropuerto Construccion (m?) 1,306.11
Inicio de Operaciones® Abril 2014 Pisos 4
Formato Servicios Limitados No. de Cuartos 143

Afio terminado el 31 de diciembre de,

Informacién financiera y 20 2017 201 2015 2014
operativae 18 6
Tasa de ocupacion 32% 40% 35% 30% 32%
Ingreso por Cuartos 14,184,140 17,360,775 14,753,044 11,596,554 7,727,721
Ingresos Totales 14,298,206 17,474,691 14,853,244 11,696,754 7,769,471
TPD 840 830 808 743 675
Revpar 272 333 282 222 214

(1)La fecha de inicio de operaciones corresponde a la fecha en que se integré esta propiedad al portafolio de Fibra Inn
(2)La informacion financiera y operativa presentada comprende Uinicamente el periodo a partir de la fecha en que esta propiedad se integré al portafolio de Fibra Inn,
y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacion para su adquisicion.
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Casa Grande® Chihuahua. Este hotel cuenta con 115 Cuartos. Casa Grande® Chihuahua sera convertido de marca
en el 2016 y es operado por el Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn) como
Gestor Hotelero. Esta ubicado en Avenida Instituto Tecnologico de Chihuahua Num. 4702, Fraccionamiento Satélite. Se
ubica a 7 minutos del Centro de Convenciones Expo Chihuahua, a 10 minutos del centro de la ciudad y a 20 minutos del
Aeropuerto Internacional Roberto Fierro.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen

Nombre

Ubicacion

Inicio de Operaciones®

Formato

Descripcion

Casa Grande® Terreno (m2)
Chihuhua Construccion (m?)
Diciembre 2014 Pisos

Servicios Completos No. de Cuartos

Informacion financiera y

operativa®
Tasa de ocupacion

Ingreso por Cuartos
Ingresos Totales
TPD

Revpar

Aiio terminado el 31 de diciembre de,

20 2017 20

18 16

65% 71% 69%
25,477,498 26,874,446 24,989,536
30,148,503 31,802,382 29,769700
933 904 865

607 640 594

(1)La fecha de inicio de operaciones corresponde a la fecha en que se integrd esta propiedad al portafolio de Fibra Inn
(2)La informacion financiera y operativa presentada comprende tinicamente el periodo a partir de la fecha en que esta propiedad se integré al portafolio de Fibra Inn,

y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacion para su adquisicion.
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18,494.50
11,754.54
2

115

65%
22,499,208
27,160,969

830
536

44%
1,238,769
1,613,993

912
399

92 de 376



FINN Consolidado
Clave de Cotizacion: FINN Trimestre: 2 Ano: 2019

Casa Grande® Delicias. Este hotel cuenta con 89 Cuartos. Este hotel es operado por Gestor de Activos Prisma,
S.A.P.I. de C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn) como Gestor Hotelero. Estd ubicado en Avenida 6 oriente, 601
Sector Oriente, Ciudad Delicias, Chihuahua. Se ubica en el corazon de la ciudad con los mejores accesos a las zonas
comerciales, edificios de gobierno, parques industriales e instituciones financieras.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcion
Nombre Casa Grande® Terreno (m2) 5,844.00
Ubicacion Delicias Construccion (me) 4,949.00
Inicio de Operaciones® Diciembre 2014 Pisos 4
Formato Servicios Completos No. de Cuartos 89

Aio terminado el 31 de diciembre de,

Informacion financiera y 201 2017 20 2015 2014
operativa® 8 16

Tasa de ocupacion 66% 70% 58% 56% 37%
Ingreso por Cuartos 22,898485 22,688,193 17,530,820 15,480,080 723,569
Ingresos Totales 25,499,559 25,268,090 19,997,389 18,170,707 933,345
TPD 1,078 1,004 923 857 818
Revpar 713 706 538 477 301

(1)La fecha de inicio de operaciones corresponde a la fecha en que se integro esta propiedad al portafolio de Fibra Inn
(2)La informacion financiera y operativa presentada comprende tinicamente el periodo a partir de la fecha en que esta propiedad se integré al portafolio de Fibra Inn,
y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacion para su adquisicion.

[Seccion de pagina intencionalmente en blanco]
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Microtel Inn & Suites by Wyndham® Chihuahua. Este hotel cuenta con 108 Cuartos. Este hotel es
operado por Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn) como Gestor Hotelero. Esta
ubicado en Periférico de la Juventud No. 3304, Fraccionamiento La Salle, Chihuahua. Se ubica a 10 minutos del centro
de la ciudad, rodeado de restaurantes, frente a la plaza comercial Fashion Mall, cerca del Parque Industrial Américas, a
10 minutos del centro de la Ciudad y a 30 minutos del Aeropuerto Internacional Roberto Fierro.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcién

Nombre Microtel Inn & Suites by Wyndham® Terreno (m?) 4,840.68
Ubicacion Chihuahua Construccion (m?) 4,172.03
Inicio de Operaciones® Diciembre 2014 Pisos 3
Formato Servicios Limitados No. de Cuartos 108

Aiio terminado el 31 de diciembre de,

Informacién financiera y 201 2017 2 2015 2014
operativa® 8 016

Tasa de ocupacion 60% 70% 75% 64% 46%
Ingreso por Cuartos 21,098,230 23,321,352 24,522,160 19,761,744 625,618
Ingresos Totales 21,312,398 23,511,365 24,702,160 19,936,744 632,960
TPD 892 844 827 784 794
Revpar 535 620 501 362 N/D

(1)La fecha de inicio de operaciones corresponde a la fecha en que se integré esta propiedad al portafolio de Fibra Inn
(2)La informacion financiera y operativa presentada comprende Uinicamente el periodo a partir de la fecha en que esta propiedad se integré al portafolio de Fibra Inn,
y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacion para su adquisicion.

[Seccion de pagina intencionalmente en blanco]
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Microtel Inn & Suites by Wyndham® Toluca. Este hotel cuenta con 129 Cuartos. Este hotel es operado por Gestor
de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn) como Gestor Hotelero. Esta ubicado en Blvd.
Miguel Aleman Velasco No. 125, colonia Reforma, San Pedro Totoltepec, municipio de Toluca, Estado de México. Se
ubica a 5 minutos del Aeropuerto Internacional de Toluca, a 15 minutos de la Zona Industrial Toluca y a 3 minutos de
Plaza Sendero.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcion
Nombre Microtel Inn & Suites by Wyndham® Terreno (m?2) 4,741.00
Ubicacion Toluca Construccion (m2) 5,478.11
Inicio de Operaciones® Diciembre 2014 Pisos 6
Formato Servicios Limitados No. de Cuartos 129

Aiio terminado el 31 de diciembre de,

Informacion financiera y operativa® 201 201 20 2015 2014
8 16

Tasa de ocupacion 63% 60% 57% 45% 26%

Ingreso por Cuartos 19,565,613 18,021,998 16,848,287 12,329,158 313,655

Ingresos Totales 19,851,170 18,275,349 17,088,287 12,569,158 323,978

TPD 658 638 622 586 586

Revpar 416 2017 2016 2015 2014

(1)La fecha de inicio de operaciones corresponde a la fecha en que se integrd esta propiedad al portafolio de Fibra Inn
(2)La informacion financiera y operativa presentada comprende tinicamente el periodo a partir de la fecha en que esta propiedad se integré al portafolio de Fibra Inn,
y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacion para su adquisicion.

[Seccion de pagina intencionalmente en blanco]
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Microtel Inn & Suites by Wyndham® Cd. Judrez. Este hotel cuenta con 113 Cuartos. Este hotel es operado por
Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn) como Gestor Hotelero. Est4 ubicado en
Paseo de la Victoria No.4150-E, colonia Mision de los Lagos, Ciudad Juarez. Se ubica a solo aproximadamente 15
minutos del Aeropuerto Internacional Abraham Gonzalez, se encuentra frente a un reconocido centro comercial, a lado
de un importante hospital y a tan solo a unos pasos del nuevo Consulado General de Estados Unidos de América.El
consulado americano representa una fuente significativa de visitantes, siendo uno de los mas grandes a nivel mundial
con capacidad para entrevistar diariamente a cerca de mil solicitantes de visas. Como ciudad fronteriza Ciudad Juarez
cuenta con gran cantidad de compafiias maquiladoras, entre ellas empresas de industrias sofisticadas como la
aeroespacial y de autopartes.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcion
Nombre Microtel Inn & Suites by Wyndham® Terreno (m?) 2,018.07
Ubicacion Ciudad Juarez Construccion (m?) 4,753.45
Inicio de Operaciones® Noviembre 2014 Pisos 4
Formato Servicios Limitados No. de Cuartos 113

Aiio terminado el 31 de diciembre de,

Informacioén financiera y 20 2017 2 2015 2014
operativae 18 016

Tasa de ocupacién 78% 76% 76% 74% 68%
Ingreso por Cuartos 34,088,187 33,927,772 33,621,561 25,299,745 2,127,415
Ingresos Totales 34,159,525 33,991,128 33,681,561 25,359,745 2,134,082
TPD 1,056 1,086 1,064 832 675
Revpar 826 813 613 459 N/D

(1)La fecha de inicio de operaciones corresponde a la fecha en que se integro esta propiedad al portafolio de Fibra Inn
(2)La informacion financiera y operativa presentada comprende tinicamente el periodo a partir de la fecha en que esta propiedad se integré al portafolio de Fibra Inn,
y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacion para su adquisicion.

[Seccion de pagina intencionalmente en blanco]
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Crowne Plaza® Monterrey Aeropuerto. Este hotel cuenta con 219 Cuartos. Este hotel es operado por Gestor de
Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn) como Gestor Hotelero. Estd ubicado en Blvd.
Aeropuerto No.171, colonia Parque Industrial Nexxus, Apodaca. Se ubica a menos de 2 kilometros del Aeropuerto
Internacional de Monterrey, rodeado de importantes compafiias transnacionales de la zona industrial de Apodaca. Es el
hotel mas prestigioso de la zona Aeropuerto por su piso ejecutivo y restaurante de cocina internacional; ademas cuenta
con salones de reunion con capacidad hasta para 400 personas.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcion
Nombre Crowne Plaza® Terreno (m2) 6,693.00
Ubicacion Monterrey Aeropuerto Construccion (mz) 17,345.72
Inicio de Operaciones® Diciembre 2014 Pisos 10
Formato Servicios Completos No. de Cuartos 219

Aiio terminado el 31 de diciembre de,

Informacion financiera y 2 201 2016 2015 2014
operativa® 018

Tasa de ocupacion 62% 62% 61% 64% 68%
Ingreso por Cuartos 99,539,741 97,662,581 93,850,098 78,568,573 4,126,082
Ingresos Totales 104,765,893 102,796,982 99,288,549 84,319,121 4,630,987
TPD 2,016 1,963 1,935 1,634 675
Revpar 1,245 1,222 1,171 1,038 459

(1)La fecha de inicio de operaciones corresponde a la fecha en que se integrd esta propiedad al portafolio de Fibra Inn
(2)La informacion financiera y operativa presentada comprende unicamente el periodo a partir de la fecha en que esta propiedad se integré al portafolio de Fibra Inn,
y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacion para su adquisicion.

[Seccion de pagina intencionalmente en blanco]
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Wyndham Garden® Guadalajara. Este hotel cuenta con 186 Cuartos. El hotel México Plaza Guadalajara Andares
fue convertido a la marca Wyndham Garden en el 2015 es operado por Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V.
(Persona Relacionada de Fibra Inn) como Gestor Hotelero. Esta ubicado en Avenida Real del Acueducto No. 360,
colonia Puerta de Hierro, Zapopan, Jalisco. Se ubica a solo unos pasos del centro comercial Andares y de las torres
corporativas mas exclusivas de la ciudad, en el corazén de la zona financiera de Guadalajara, a 20 minutos del
Aeropuerto Internacional de Guadalajara y a solo unos minutos de los parques industriales ubicados al norte de la
ciudad.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcion

Nombre Wyndham® Garden® Terreno® (m2) 3,227.44
Ubicacion Guadalajara Construccion (m?) 9,309.10
Inicio de Operaciones® Diciembre 2014 Pisos 10
Formato Servicios Completos No. de Cuartos 186

Aio terminado el 31 de diciembre de,

Informacion financiera y 20 017 20 2015 2014
operativa® 18 16

Tasa de ocupacion 67% 62% 53% 35% 43%
Ingreso por Cuartos 57,449,752 51,103,190 38,594,017 22,222,966 1,986,249
Ingresos Totales 57,841,365 51,500,041 39,526,255 23,829,574 2,120,241
TPD 1,271 1,210 1,074 946 794
Revpar 846 753 567 327 344

(1)Durante el 2015 se hizo una conversién de marca del hotel México Plaza a Wyndham Garden.

(2)La fecha de inicio de operaciones corresponde a la fecha en que se integro esta propiedad al portafolio de Fibra Inn

(3)La informacion financiera y operativa presentada comprende tinicamente el periodo a partir de la fecha en que esta propiedad se integré al portafolio de Fibra Inn,
y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacion para su adquisicion.

(4)El hotel se encuentra bajo un régimen de propiedad en condominio, el cual cuenta con un terreno total de 8,844.56m: de los cuales 3,227.44m: corresponden al
hotel Mexico Plaza Guadalajara Andares.

[Seccion de pagina intencionalmente en blanco]
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Holiday Inn® Reynosa Industrial Poniente. Este hotel cuenta con 95 Cuartos. Este hotel es operado por Gestor de
Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn) como Gestor Hotelero. Estd ubicado en Carretera
Monterrey Reynosa, Parque Industrial Villa Florida, Reynosa, 88730 Tamaulipas. Se ubica en el corazén del Area
Industrial de Reynosa, y a unos minutos del centro, esta dentro del Parque Industrial Villa Florida y cerca de compaiiias
como Pemex, Burgos, Halliburton, Microsoft, Schlumberger, Weatherford, entre otras. A una corta distancia se
encuentra el Aeropuerto Internacional General Lucio Blanco (REX) y los Puentes Internacionales a Texas, EU,
Anzalduas e Hidalgo.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcién

Nombre Holiday Inn® Terreno® (m?) 1,961.24
Ubicacion Reynosa Industrial Poniente Construccion (m?) 5,637.00
Inicio de Operaciones® Mayo 2015 Pisos 3
Formato Servicios Completos No. de Cuartos 95

Aio terminado el 31 de diciembre de,

Informacion financiera y 20 201 2016 015 2014
operativae 18

Tasa de ocupacion 95% 60% 48% 51% N/D
Ingreso por Cuartos 33,682,,813 23,319,143 18,511,213 11,792,732 N/D
Ingresos Totales 36,785,306 26,149,597 21,095,577 13,376,604 N/D
TPD 1,024 1,128 1,102 1,126 N/D
Revpar 971 673 532 572 N/D

(1)La fecha de inicio de operaciones corresponde a la fecha en que se integro esta propiedad al portafolio de Fibra Inn

(2)La informacion financiera y operativa presentada comprende tinicamente el periodo a partir de la fecha en que esta propiedad se integro al portafolio de Fibra Inn,
y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacion para su adquisicion.

(3)N/D - Informacion no disponible ya que el hotel fue adquirido durante el 2015 y no formaba parte del portafolio de Fibra Inn aunque el hotel ha estado en
operacion desde antes de su adquisicion.

[Seccion de pagina intencionalmente en blanco]
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Hampton Inn® by Hilton® Hermosillo.- Este hotel cuenta con 151 Cuartos totales. El Hampton Inn® by Hilton®
Hermosillo es de reciente construccion y es operado por Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. (Persona
Relacionada de Fibra Inn) como Gestor Hotelero. Esta ubicado en Paseo Rio Sonora 172, Col. Proyecto, Hermosillo,
Sonora, 83270. Se ubica a en el distrito financiero, a pocos minutos de Cerro de la Campana y en las inmediaciones de
Plaza Hidalgo. Este hotel se encuentra cerca de Museo de Cultura Popular e Indigena de Sonora y de Plaza Zaragoza.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcién

Nombre Hampton Inn® by Hilton® Terreno® (m?) 6,568.38
Ubicacion Hermosillo Construccion (mz) 6,723.48
Inicio de Operaciones® Mayo 2015 Pisos 8
Formato Servicios Selectos No. de Cuartos 151

Aio terminado el 31 de diciembre de,

Informacién financiera y 20 2017 20 2015 2014
operativa® 18 16

Tasa de ocupacion 48% 52% 55% 38% N/D
Ingreso por Cuartos 28,321,852 28,758,454 29,680,140 11,890,555 N/D
Ingresos Totales 29,714,860 30,197,317 31,048,091 12,563,830 N/D
TPD 1,063 1,004 975 956 N/D
Revpar 514 522 55% 38% N/D

(1)La fecha de inicio de operaciones corresponde a la fecha en que se integré esta propiedad al portafolio de Fibra Inn

(2)La informacion financiera y operativa presentada comprende Uinicamente el periodo a partir de la fecha en que esta propiedad se integré al portafolio de Fibra Inn,
y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacion para su adquisicion.

(3)N/D - Informacion no disponible ya que el hotel fue adquirido durante el 2015 y no formaba parte del portafolio de Fibra Inn aunque el hotel ha estado en
operacion desde antes de su adquisicion.
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Staybridge Suites® Guadalajara Expo. Este hotel cuenta con 117 Cuartos. Este hotel es operado por Gestor de
Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn) como Gestor Hotelero. Esta ubicado en Av.
Mariano Otero 2682, Ciudad del Sol, Guadalajara, Jalisco 45050, México. Se ubica a un lado de la interseccion entre las
avenidas Lopez Mateos y Mariano Otero, con un facil y rapido acceso a la Expo Guadalajara y al centro de la ciudad,
esta cerca de compaiiias como Kodak y Hewlett-Packard y el Aeropuerto Internacional de Guadalajara.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcion
Nombre Staybridge Suites® Terreno® (m?2) 4,576.0
Ubicacion Guadalajara Expo Construccion (m?) 10,037.0
Inicio de Operaciones® Julio 2015 Pisos 16
Formato Servicios de Estancia Prolongada No. de Cuartos 117

Aiio terminado el 31 de diciembre de,

Informacién financiera y operativa® 20 2017 20 2015 2014
18 16

Tasa de ocupacion 75% 87% 85% 73% N/D

Ingreso por Cuartos 43,575,743 50,867,054 47,954,452 14,476,247 N/D

Ingresos Totales 44,090,034 51,501,552 48,457,253 14,677,367 N/D

TPD 1,437 1,362 1,322 1,226 N/D

Revpar 1,073 1,191 1,120 890 N/D

(1)La fecha de inicio de operaciones corresponde a la fecha en que se integré esta propiedad al portafolio de Fibra Inn

(2)La informacion financiera y operativa presentada comprende Uinicamente el periodo a partir de la fecha en que esta propiedad se integré al portafolio de Fibra Inn,
y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacion para su adquisicion.

(3)N/D - Informacion no disponible ya que el hotel fue adquirido durante el 2015 y no formaba parte del portafolio de Fibra Inn aunque el hotel ha estado en
operacion desde antes de su adquisicion.
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101 de 376



FINN Consolidado
Clave de Cotizacion: FINN Trimestre: 2 Ano: 2019

AC Hotels by Marriott. Este hotel cuenta con 180 Cuartos totales. En octubre de 2016, comenz0d sus operaciones con
esta nueva marca, ya que anteriormente operaba como Arriva Express Guadalajara. Este hotel es operado por Gestor de
Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn) como Gestor Hotelero. Esta ubicado en Av. Lopez
Mateos 2375, Guadalajara, Jalisco 45050, México. Se ubica en la Zona Expo y dentro del centro comercial Plaza de Sol,
tiene acceso a Expo Guadalajara, comercios, restaurantes, las zonas turisticas mas importantes, asi como a las
principales vialidades y centros financieros, industriales y comerciales.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcion

Nombre AC Hotels by Marriott® Terreno (m?) 4,576.0
Ubicacion Guadalajara Construccion (m2) 8,615.0
Inicio de Operaciones® Julio 2015 Pisos 16
Formato Servicios Selectos No. de Cuartos 180

Afio terminado el 31 de diciembre de:
Informacion financiera y 201 2017 2016 2015 2014
operativa
Tasa de Ocupacion 62% 32% 48% 50% N/D
Ingreso por Cuartos 50,152,474 14,518,927 24,623,311 9,354,874 N/D
Ingresos Totales 51,747,909 15,158,714 27,368,937 9,997,614 N/D
TPD 1,229 1,422 844 809 N/D
RevPar 763 461 405 405 N/D

(1)La fecha de inicio de operaciones corresponde a la fecha en que se integro esta propiedad al portafolio de Fibra Inn como Arriva Express. Sin embargo, tuvo una
reconversion de marca en el 2017 y a partir de entonces opera como AC Hotels by Marriott, y que luego se realizo el cambio de marca a AC Hotels by Marriott.

(2)La informacion financiera y operativa presentada comprende tinicamente el periodo a partir de la fecha en que esta propiedad se integré al portafolio de Fibra Inn,
y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacion para su adquisicion.

(3)N/D - Informacion no disponible ya que el hotel fue adquirido durante el 2015 y no formaba parte del portafolio de Fibra Inn aunque el hotel ha estado en
operacion desde antes de su adquisicion.
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Hampton Inn® by Hilton® Chihuahua. Este hotel cuenta con 190 Cuartos. Este hotel es operado por Gestor de
Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn) como Gestor Hotelero. Esta ubicado en Periférico
de la Juventud No. 6100, Fraccionamiento Las Haciendas, Chihuahua. Se ubica a solo unos pasos del Hospital Angeles,
a 5 minutos de los hospitales Star Medica y Christus Muguerza, a 10 minutos de los principales parques industriales, a
15 minutos del centro historico y a 25 minutos del aeropuerto.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcién
Nombre Hampton Inn® by Hilton® Terreno (m?) 8,473.99
Ubicacion Chihuahua Construccion (m?) 9,899.20
Inicio de Operaciones® Diciembre 2015 Pisos 5
Formato Servicios Completos No. de Cuartos 190

Aiio terminado el 31 de diciembre de:

Informacion financiera y 201 2017 2016 2015 2014
operativa ©
Tasa de Ocupacion 40% 51% 61% 53% N/D
Ingreso por Cuartos 35,079,197 48,466,711 60,392,721 3,713,349 N/D
Ingresos Totales 36,037,381 49,334,997 61,232,721 3,783,349 N/D
TPD 1,373 1,371 1,420 1,306 N/D
RevPar 550 2017 2016 2015 N/D

La fecha de inicio de operaciones corresponde a la fecha en que se integro esta propiedad al portafolio de Fibra Inn

La informacion financiera y operativa presentada comprende unicamente el periodo a partir de la fecha en que esta propiedad se integro al portafolio de Fibra
Inn, y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacion para su adquisicion.

N/D - Informacién no disponible ya que el hotel fue adquirido durante el 2015 y no formaba parte del portafolio de Fibra Inn aunque el hotel ha estado en
operacion desde antes de su adquisicion.
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City Express® Chihuahua. Este hotel cuenta con 104 Cuartos. Este hotel es operado por Gestor de Activos Prisma,
S.A.P.I. de C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn) como Gestor Hotelero. Est4 ubicado en Periférico de la Juventud
No. 6108, desarrollo comercial El Saucito, Chihuahua. Se ubica a solo unos pasos de la Plaza Distrito Uno, a 25 minutos
del aeropuerto, a 5 minutos de los principales parques industriales y a 10 minutos del centro historico.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcion

Nombre City Express® Terreno (m?) 3,758.44
Ubicacion Chihuahua Construccion (m?2) 4,055.39
Inicio de Operaciones® Diciembre 2015 Pisos 6
Formato Servicios Selectos No. de Cuartos 104

Aiio terminado el 31 de diciembre de:
Informacion financiera y 2018 2017 2016 2015 2014
operativa ®
Tasa de Ocupacion 71% 73% 78% 62% N/D
Ingreso por Cuartos 26,248,134 26,038,269 25,738,809 1,459,797 N/D
Ingresos Totales 26,618,860 26,348,350 26,038,809 1,484,797 N/D
TPD 975 937 869 805 N/D
RevPar 691 686 676 501 N/D

(1)La fecha de inicio de operaciones corresponde a la fecha en que se integrd esta propiedad al portafolio de Fibra Inn

(2)La informacion financiera y operativa presentada comprende tinicamente el periodo a partir de la fecha en que esta propiedad se integré al portafolio de Fibra Inn,
y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacion para su adquisicion.

(3)N/D - Informacion no disponible ya que el hotel fue adquirido durante el 2015 y no formaba parte del portafolio de Fibra Inn aunque el hotel ha estado en
operacion desde antes de su adquisicion.

[Seccion de pagina intencionalmente en blanco]

104 de 376



FINN Consolidado
Clave de Cotizacion: FINN Trimestre: 2 Ano: 2019

City Express® Junior Chihuahua. Este hotel cuenta con 105 Cuartos. Este hotel es operado por Gestor de
Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn) como Gestor Hotelero. Esta ubicado en Av.
Cristobal Colon esquina Jorge Luis Bordes No. 100, Complejo Industrial Chihuahua, Chihuahua. Se ubica al norte de la
ciudad cerca de los principales parques industriales de la ciudad, a 30 minutos del aeropuerto, a 10 minutos del centro de
convenciones y a 15 minutos del centro historico.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcion
Nombre City Express Junior Terreno (m2) 2,945.44
Ubicacion Chihuahua Construccion (m?) 2,871.40
Inicio de Operaciones Diciembre 2015 Pisos 5
Formato Servicios Limitados No. de Cuartos 105

Aiio terminado el 31 de diciembre de:

Informacion financiera y 201 2017 2016 2015 2014
operativa ®

Tasa de Ocupacion 20% 49% 64% 55% N/D
Ingreso por Cuartos 8,907,439 12,847,478 15,281,161 891,091 N/D
Ingresos Totales 9,571,655 13,033,527 15,461,161 906,091 N/D
TPD 1,656 681 619 555 N/D
RevPar 325 335 398 303 N/D

(1)La fecha de inicio de operaciones corresponde a la fecha en que se integrd esta propiedad al portafolio de Fibra Inn

(2)La informacion financiera y operativa presentada comprende inicamente el periodo a partir de la fecha en que esta propiedad se integré al portafolio de Fibra Inn,
y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacion para su adquisicion.

(3)N/D - Informacion no disponible ya que el hotel fue adquirido durante el 2015 y no formaba parte del portafolio de Fibra Inn aunque el hotel ha estado en
operacion desde antes de su adquisicion.
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Fairfield Inn & Suites by Marriott® Coatzacoalcos, Veracruz. Este hotel cuenta con 180 Cuartos. Este hotel es
operado por Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn) como Gestor Hotelero. Esta
ubicado en Abraham Zabludovsky No. 101 Esquina Boulevard Costero. Se ubica a 20 minutos del aeropuerto de

Minatitlan, a 5 minutos del centro de convenciones y a 15 minutos del centro historico. Esta propiedad se apertur6 el 16
de diciembre de 2015.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen L
_— Descripcion
Nombre Fairfield Inn & Suites by Terreno (m?) 6,585.81
Marriott®
Ubicacion Coatzacoalcos, Veracruz Construccion (mz) 7,690.00
Inicio de Operaciones Diciembre 2015 Pisos 7
Formato Servicios Limitados No. de Cuartos 180
Afio terminado el 31 de diciembre de:
Informacion financiera y operativa 2018 20 2 2015 2014
) 016
Tasa de Ocupacion 34% 30% 24% 7% N/D
Ingreso por Cuartos 18,747,191 17,240,963 15,025,167 194,530 N/D
Ingresos Totales 19,079,641 17,570,913 15,267,667 209,530 N/D
TPD 836 864 971 993 N/D
RevPar 285 262 228 68 N/D

(1)La fecha de inicio de operaciones corresponde a la fecha en que se integro esta propiedad al portafolio de Fibra Inn

(2)La informacion financiera y operativa presentada comprende tinicamente el periodo a partir de la fecha en que esta propiedad se integré al portafolio de Fibra Inn,
y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacion para su adquisicion.

(3)N/D - Informacion no disponible ya que el hotel fue adquirido durante el 2015 y no formaba parte del portafolio de Fibra Inn aunque el hotel ha estado en
operacion desde antes de su adquisicion.
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Courtyard by Marriott® Saltillo. Este hotel cuenta con 180 Cuartos. Este hotel es operado por Gestor de
Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn) como Gestor Hotelero. Estd ubicado en Boulevard
Galerias, colonia Tanque de Pefia entre la avenida Nazario Ortiz Garza y el Boulevard Venustiano Carranza en Saltillo,
Coahuila. Se ubica a unos pasos del centro comercial Galerias Saltillo, a 10 minutos del aeropuerto y a 15 minutos de
los principales parques industriales de la ciudad.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcién

Nombre Courtyard by Marriott® Terreno (m2) 2,593.43
Ubicacion Saltillo, Coahuila Construccion (m?) 13,596.04
Inicio de Operaciones Noviembre 2015 Pisos 13
Formato Servicios Selectos No. de Cuartos 180

Aiio terminado el 31 de diciembre de:
Informacion financiera y 2018 2017 2016 2015 2014
operativa -
Tasa de Ocupacion 73% 68% 49% 15% N/D
Ingreso por Cuartos 90,993,250 77,864,700 53,760,050 2,763,369 N/D
Ingresos Totales 92,544,287 79,359,154 55,075,005 2,863,153 N/D
TPD 1,910 1,755 1,656 1,658 N/D
RevPar 1,385 1,185 816 256 N/D

(1)La fecha de inicio de operaciones corresponde a la fecha en que se integro esta propiedad al portafolio de Fibra Inn

(2)La informacion financiera y operativa presentada comprende inicamente el periodo a partir de la fecha en que esta propiedad se integré al portafolio de Fibra Inn,
y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacion para su adquisicion.

(3)N/D - Informacién no disponible ya que el hotel fue adquirido durante el 2015 y no formaba parte del portafolio de Fibra Inn.
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Holiday Inn Ciudad Judrez. Este hotel opera con 196 Cuartos, cerrd temporalmente sus operaciones desde
septiembre 2017 y hasta agosto de 2018 para su remodelacion, conversion de marca a Holiday Inn y para anadir 51
Cuartos. Su operacion esta a cargo de Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn)
como Gestor Hotelero. El hotel esta ubicado en Avenida Tecnologico 3620, Col. Partido Iglesias, 32617, Ciudad Juarez,
Chihuahua. Anteriormente operaba con la marca Casa Grande®.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcion
Nombre Holiday Inn Ciudad Juarez Terreno (m?) 10,077.32
Ubicacion Monterrey Construccion (mz) 9,978.63
Inicio de Operaciones 2T16 Pisos 4
Formato Servicio Completo No. de Cuartos 196
Aiio terminado el 31 de diciembre de:
Informacion financiera y operativa 2018 2017 2 2015 2014
016
Tasa de Ocupacion 20% 65% 63% N/D N/D
Ingreso por Cuartos 8,907,439 20,237,331 20,229,727 N/D N/D
Ingresos Totales 9,571,655 21,344,990 22,387,776 N/D N/D
TPD 1,656 877 805 N/D N/D
RevPar 325 574 510 N/D N/D

(1)La fecha de inicio de operaciones corresponde a la fecha en que se integrd esta propiedad al portafolio de Fibra Inn

(2)La informacion financiera y operativa presentada comprende Ginicamente el periodo a partir de la fecha en que esta propiedad se integro al portafolio de Fibra Inn,
y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacion para su adquisicion.

(3)N/D - Informacion no disponible ya que el hotel fue adquirido durante el 2015 y no formaba parte del portafolio de Fibra Inn.
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Courtyard by Marriott® Chihuahua. Este hotel cuenta con 152 cuartos y serd operado por el Gestor
Hotelero Fibra Inn, parte relacionada de la Fibra. El hotel Courtyard by Marriott® Chihuahua se encuentra en
proceso de construccion y Fibra Inn tiene un acuerdo vinculante para adquirirlo una vez que se concluya su
construccion e inicie operaciones. Estd ubicado en Periférico de la Juventus s/n, Desasrrollo Comercial El
Saucito, Chihuahua.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcion
Nombre Courtyard by Marriott® Terreno (m?2) 5,393.27
Ubicacion Chihuahua Construccion (mz) 9,766.07
Inicio de Operaciones 2T16 Pisos 9
Formato Servicios Selectos No. de Cuartos 152

Aiio terminado el 31 de diciembre de:

Informacion financiera y operativa 2018 2017 2016 2015 2014
Tasa de Ocupacion 65% 53% 36% N/D N/D
Ingreso por Cuartos 68,081,909 52,546,351 20,925,766 N/D N/D
Ingresos Totales 69,406,885 53,730,989 21,460,308 N/D N/D
TPD 1,875 1,795 1,802 N/D N/D
RevPar 1,227 947 646 N/D N/D

(1)La fecha de inicio de operaciones corresponde a la fecha en que se integro esta propiedad al portafolio de Fibra Inn

(2)La informacion financiera y operativa presentada comprende tinicamente el periodo a partir de la fecha en que esta propiedad se integré al portafolio de Fibra Inn,
y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacion para su adquisicion.

(3)N/D - Informacién no disponible ya que el hotel fue adquirido durante el 2015 y no formaba parte del portafolio de Fibra Inn.
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Wyndham Garden Monterrey Valle Real. Este hotel cuenta con 85 Cuartos y es operado por el Gestor de
Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn) como Gestor Hotelero. El hotel anteriormente
estaba operando bajo la marca Best Western y esta ubicado en Boulevard Antonio L. Rodriguez 3062, Santa Maria,
Monterrey, Nuevo Ledn, 64650.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcion
Nombre Wyndham Garden Valle Real Terreno (m?2) 4,086.84
Ubicacion Monterrey Construccion (m?2) 2,879.60
Inicio de Operaciones 3T16 Pisos 5
Formato Servicios Limitados No. de Cuartos 85

Aiio terminado el 31 de diciembre de:
Informacion financiera y operativa 2018 2017 201 2015 2014

6

Tasa de Ocupacion 46% 48% 53'_% N/D N/D
Ingreso por Cuartos 15,037,060 13,747,313 3,524,249 N/D N/D
Ingresos Totales 15,671,306 14,370,817 3,674,249 N/D N/D
TPD 1,093 1,041 995 N/D N/D
RevPar 506 498 525 N/D N/D

(1)La fecha de inicio de operaciones corresponde a la fecha en que se integro esta propiedad al portafolio de Fibra Inn

(2)La informacion financiera y operativa presentada comprende inicamente el periodo a partir de la fecha en que esta propiedad se integro al portafolio de Fibra Inn,
y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacion para su adquisicion.

(3)N/D - Informacion no disponible ya que el hotel fue adquirido durante el 2015 y no formaba parte del portafolio de Fibra Inn.

Fairfield Inn & Suites by Marriott® Cd. Del Carmen. Este hotel estaba en proceso de construccion,
el cual fue interrumpido y el 26 de marzo de 2015 se anuncid la suspension debido a los cambios en las
condiciones del mercado. Se tenian contemplados 180 cuartos. El terreno esta ubicado en predio s/n de la calle
31 Col. Benito Juarez en Ciudad del Carmen, Campeche.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de diciembre de 2018:

Resumen Descripcion

Nombre Fairfield Inn & Suites by Terreno (m?) 2,838.88
Marriott

Ubicacion Ciudad del Carmen Construccion (m?) -

Inicio de Operaciones Suspendido Pisos -

Formato Servicios Limitados No. de Cuartos -
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La Fabrica de Hoteles

Adicionalmente, Fibra Inn ha implementado una estrategia de desarrollo externo alternativo, a través de un
nuevo modelo denominado “Fabrica de Hoteles”. Esta es una estructura por medio de la cual Fibra Inn construira y
desarrollara parte de su portafolio de hoteles a través de la coinversion de capital con terceros, los cuales, pueden ser
inversionistas institucionales o fondos de inversion privada, entre otros. En este esquema, Fibra Inn pretende aportar su
experiencia de la siguiente manera:

e  Fibra Inn realizard la inversion de hasta el 50% del valor total por proyecto futuro.

e  Fibra Inn contribuird con la investigacién de mercado, la planeacidon operativa basada en su conocimiento de la
industria hotelera y el analisis de factibilidad financiera que aporte a la Distribucion de los Tenedores.

e Fibra Inn asegurara el proyecto con la compra del terreno y el pago de la franquicia; lo que le dara derecho a
definir el producto, elegir la marca, negociar las condiciones con la cadena internacional y negociar la
franquicia.

e  Mantendra el control y el liderazgo del disefio del hotel y la ejecucion de la obra.

e  Tendra el control de las decisiones comerciales.

e Tendra decision en la gestion operativa.

Una vez que el hotel esté generando ingresos y la operacion esté estabilizada, Fibra Inn tendra la opcion de
comprar la propiedad e integrarla al Patrimonio del Fideicomiso. Esta estrategia esta planeada para lograr participacion
en un mayor nimero de proyectos y mantener el nivel de dividendos para los Tenedores afiadiendo propiedades que
generen flujo inmediato. De otro modo, este proceso tomaria 3.5 afios aproximadamente desde la planeacion del
proyecto, la obtencidon de permisos, la ejecucion de obra, y el ramp-up del hotel desde su apertura hasta la estabilizacion
de la operacion.

Los beneficios para cada uno de los involucrados en este esquema son los siguientes:

a)Para el inversionista con perfil de desarrollador inmobiliario representa la oportunidad de construir un proyecto
guiado que cumplird con los estandares de construccion y disefio que exigen las cadenas hoteleras
internacionales; con la opcidn de salida al momento que Fibra Inn o algtn otro vehiculo adquiera la propiedad.

b)Para el inversionista con perfil financiero es la oportunidad de tener retornos de inversion razonables con riesgo
mitigado al momento de la venta del activo.

c)Para Fibra Inn significa tener un paquete de adquisiciones futuras, que generaran flujo directo con propiedades
hechas a la medida que cumplen los estandares internacionales de las marcas hoteleras, en las ubicaciones
ideales donde no hay demanda satisfecha, por las cuales se minimiza el riesgo y el monto invertido, y que bajo
este esquema se minimizara el efecto a la Distribucion para los inversionistas de Fibra Inn.

Es importante aclarar que este esquema no sustituye la estrategia de Fibra Inn en la adquisicion de propiedades
con operacion en marcha. La Fabrica de Hoteles es un esquema alternativo de desarrollo para ampliar las oportunidades
de adquisicion de la Fibra.

Por tanto, al 31 de diciembre de 2018, Fibra Inn planea la participacion de inversion en los siguientes proyectos:

JW Marriott Monterrey Valle. Este hotel contara con 250 Cuartos y sera desarrollado como parte un proyecto
inmobiliario denominado “Arboleda”, cuyo terreno estd ubicado en Av. Roble 670, colonia Valle del Campestre, San
Pedro Garza Garcia, Nuevo Leon, México. El hotel tendra una superficie aproximada de entre 18,000 y 22,000 m2 y
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contara con Servicios Completos de Lujo que incluyen salones para eventos y banquetes para hasta 600 personas. La
operacion hotelera estara a cargo de Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn)
como Gestor Hotelero. La inversion total estimada de Fibra Inn y de los socios del joint-venture en el desarrollo del
hotel serd aproximadamente de Ps. $1,284 millones y se ird erogando conforme al avance de obra Fibra Inn invertira
hasta Ps. $642 millones que representan el 50% del total del proyecto. Con fecha 31 de diciembre de 2016, Fibra Inn
firmo con el propietario del terreno un contrato conforme al cual, sujeto a la obtencion de los permisos y licencias
necesarios para la construccion de la huella del proyecto inmobiliario, éste ultimo otorgaria a favor de Fibra Inn un
derecho real de superficie a titulo oneroso sobre la huella del terreno con el unico y exclusivo fin de que Fibra Inn
construya sobre dicha huella un hotel que habria de estar sujeto al régimen de propiedad en condominio. Conforme a
dicho contrato Fibra Inn se obligd a pagar Ps. $222.2 millones mas [IVA como contraprestacion por la constitucion del
derecho real de superficie. Fibra Inn realizé un depésito de Ps. $55.5 millones para la firma del contrato de promesa de
compraventa. Se estima que el hotel inicie operaciones durante el segundo trimestre del 2020. El terreno sobre el que se
construird la huella del proyecto inmobiliario “Arboleda” cuenta con una hipoteca, sin embargo, Fibra Inn adquirira esta
propiedad libre de gravamen, una vez que se haya constituido el régimen de propiedad en condominio y sea
individualizado el hotel.

En fecha 25 de septiembre de 2018, fue celebrada la escritura piiblica consistente en la constitucion del derecho real de
superficie a favor del joint-venture, con lo que se da certeza juridica al desarrollo del proyecto. En esta escritura,
comparecié el banco acreedor a manifestar que la huella, se encuentra excluida de su garantia.

Adicionalmente, en fecha 7 de diciembre de 2018, el propietario de los lotes donde se encuentra la huella, aportd los
lotes a un fideicomiso con la finalidad de entregar derechos fideicomisarios a favor del joint-venture, a fin de que se
termine la construccion del hotel, se iniciara el tramite del régimen de propiedad en condominio, resultando a favor del
Jjoint-venture, la propiedad de la unidad privativa relacionada con el hotel. En la escritura de la aportacion de los lotes al
fideicomiso, el banco acreedor, ratifico que la huella se encuentra excluida de su garantia.

Marriott Monterrey Aeropuerto. Este hotel contara con 208 Cuartos. El terreno esta ubicado en el lote de terreno no. 6
de la manzana 44 del fraccionamiento Parque Industrial STIVA Aeropuerto, Segundo Sector, Carretera Miguel Aleman
Km 22.8, Apodaca, Nuevo Ledn, México. La gestion operativa estard a cargo de Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I. de
C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn) como Gestor Hotelero. La inversion total estimada de Fibra Inn y de los socios
del joint venture en el desarrollo del hotel sera aproximadamente de Ps. $328.0 millones y se ira erogando conforme al
avance de obra. Fibra Inn celebré un contrato de opcion de compra con el propietario del terreno, misma que fue
ejercida con la finalidad de constituir un contrato de fideicomiso irrevocable para desarrollo inmobiliario y
administracion al cual fue aportado el terreno (“Fideicomiso Office Park™). Fibra Inn aporté al patrimonio del

Fideicomiso Office Park la cantidad de Ps. $27.3 millones a efecto de adquirir libre de gravamen la propiedad del area
del hotel resultante del fraccionamiento o condominio de los inmuebles una vez que dicha area sea individual e
independiente de los otros inmuebles aportados al patrimonio de dicho fideicomiso. Asimismo, aporté Ps. $1.2 millones
de gastos de adquisicion relacionados al pago de impuestos y gastos de due diligence. Ademas, invertira
aproximadamente otros Ps. $10.7 millones para el pago de la franquicia y los trabajos de diseflo que seran aprobados por
Marriott International.

Westin Monterrey Valle. Este hotel contara con 174 Cuartos y serd desarrollado como parte de un proyecto inmobiliario
comercial y de oficinas denominado “Punto Valle”, cuyo terreno esta ubicado en Rio Missouri 555, colonia Del Valle,
San Pedro Garza Garcia, Nuevo Ledon, México. La gestion operativa estara a cargo de Gestor de Activos Prisma,
S.A.P.I de C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn) como Gestor Hotelero. La inversion total de Fibra Inn y de los
socios del joint venture en el desarrollo del hotel serd aproximadamente de Ps. $757.4 millones sin incluir el earn out.
Fibra Inn invertira hasta Ps. 378.7 millones que representan el 50% del total del proyecto. Se trata de un proyecto llave
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en mano que al 31 de diciembre de 2017, estaba en proceso de construccion. Con fecha 6 de marzo de 2018, Fibra Inn
celebroé un contrato de opcion de compra con el propietario del inmueble, respecto de una porcion del desarrollo que se
refiere al hotel, que resultarda como unidad privativa del régimen de propiedad en condominio a constituirse
posteriormente, con una superficie aproximada de 40,776.11 m2, mediante el cual, Fibra Inn otorgd un deposito en
garantia de Ps. $50 millones y debera ser devuelto contra el pago del precio convenido. El precio se pactd con dos
componentes, una cantidad fija y otra variable, como cantidad fija Ps. $700 millones, en diversos pagos conforme se
vayan cumpliendo ciertas obligaciones y condiciones establecidas en el contrato de opcion de compra; y la cantidad
variable (Earn Out) condicionada al desempefio del Hotel en los primeros 4 afios y se calculard tomando la utilidad neta
operativa (NOI o Net Operating Income) de los 12 meses previos y dicha cantidad se dividira entre el Cap Rate
aplicable seglin el mes del ejercicio del Earn Out segtn el cap rate de 11% (afios 1-2) o 10% (3-4).

Adicionalmente las partes acordaron pagar un guante por la cantidad de Ps. $40 millones en la fecha de inicio de
operaciones del hotel, para la enajenacion del inmueble.

Existe una garantia hipotecaria sobre la unidad comercial que representa el desarrollo inmobiliario en su totalidad,
incluyendo la parte que corresponde al hotel, derivado de un contrato de crédito. Las partes acordaron que el hotel se
transmitira libre de todo gravamen, y la opcion podra ejercerse en cualquier tiempo mediante aviso por escrito, dentro de
los 45 dias naturales posteriores a la firma de la opcion. Mediante notificacion por escrito de fecha 19 de abril de 2018,
Fibra Inn ejercio la opcion de compra de esta propiedad, en virtud de lo anterior, la cantidad entregada como depdsito en
garantia serd considerada como parte del pago del precio de la parte fija. Por su parte el vendedor debera estar al
corriente en el cumplimiento de todas y cada una de sus obligaciones derivadas del crédito para que el hotel se enajene,
libre de gravamen y responsabilidad a favor de Fibra Inn.

En fecha 27 de noviembre de 2018, fue celebrada la escritura publica relacionada con la protocolizacion del régimen de
propiedad en condominio, en el cual queda invidualizada el area privativa correspondiente al hotel

En fecha 10 de enero de 2019, fue celebrada la escritura publica consistente en la enajenacion del hotel libre de
gravamen, con condiciones suspensivas relativas a la autorizacion defintiva de la Comision Federal de Competencia
Economica y reserva de dominio, a favor del joint-venture. En fecha 14 de febrero de 2019, fue celebrada la escritura
publica donde se manifiesta dicha autorizaciéon y por tanto, el cumplimiento de las condiciones suspensivas
correspondientes a la autorizacion por parte de la Comision Federal de Competencia Econdmica, surtiendo plenos
efectos la escritura de compraventa.

Hotel Secrets Silversands. Con fecha 3 de julio de 2018, Fibra Inn celebr6 un contrato de opciéon de compra del terreno
y construcciones ubicadas en Lote 14-2, Manzana 31 de la Supermanzana 12, Municipio de Puerto Morelos, Quintana
Roo, México, con una superficie 86,598.37 metros, que comprende el hotel del segmento de hoteles de playa, el cual
esta actualmente en operacion y cuenta con 441 habitaciones bajo el modelo de todo incluido. El hotel cuenta con un
proyecto para realizar una ampliacion de 150 habitaciones y la transformacion de 25 suites en 50 habitaciones regulares,
para llegar a un total de 616 habitaciones. El vendedor otorg6 a Fibra Inn una opcion de exclusividad y preferencia para
la compra o adquisicion del inmueble libre de todo litigio, gravamen, responsabilidad, carga o afectacion y al corriente
en el pago de sus contribuciones, conforme a los términos y condiciones del contrato de opcion bajo el esquema de
Fabrica de Hoteles. La opcion podia ser ejercida en cualquier tiempo por Fibra Inn dentro del periodo de 45 dias
calendario contados a partir del 3 de julio de 2018, y hasta el 17 de agosto de 2018.

El inmueble estaba dado en garantia, derivado del (i) contrato de crédito sindicado que el vendedor como acreditado
celebré por la cantidad de US$73 millones con Banco Sabadell, S.A., Miami Branch como agente administrativo y de
garantias; y (ii) un contrato de crédito posterior con Banco Mare Nostrum, S.A., por la cantidad de $ 1 millon 700 mil
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dolares. En virtud de lo anterior, el inmueble fue aportado al contrato de fideicomiso irrevocable de garantia identificado
con el niimero CIB/2336 y sus modificatorios, con el fin de garantizar el cumplimiento total de las obligaciones
garantizadas derivadas de los créditos antes mencionados.

Sin embargo, Fibra Inn decidid no ejercer dicha opcién de compra, ya que en el due diligence de la transaccion
surgieron temas legales por parte del vendedor y que deberan de resolverse antes de seguir con alguna negociacion; por
consiguiente esta transaccion no se llevo a analisis en ningun comité en Fibra Inn.

Sin embargo, si Fibra Inn hubiera ejerecido la opcion, los inmuebles se hubieran transmitidos libres de todo gravamen,
carga, responsabilidad y de cualquier limitacion de dominio y sujeto a la resolucion favorable de la Comision Federal de
Competencia Economica. El precio méximo que Fibra Inn hubiera pagado por el inmueble hubiera sido la cantidad de
US$160 millones de ddlares mas IVA, pero este precio hubiera podido variar a la baja al momento de la celebracion de
la compraventa conforme los resultados del avalio, due diligence, proyecciones financieras, pasivos y descuentos que se
hubieran acordado en su caso pero sin que el precio hubiera sido menor a US$157 millones 500 mil dolares mas TVA.

Asimismo, al momento en que Fibra Inn hubiera ejercido la opcion de compra dentro del plazo, al momento de
celebracion de la escritura publica de compraventa se hubiera retenido el importe equivalente al 10% del precio de
adquisicion del inmueble, para garantizar el saneamiento en caso de eviccion o para la defensa de los inmuebles hasta
por un periodo de 6 meses a partir la fecha en que se hubiera firmado dicha escritura.

Contrato Marco de Inversion

El 16 de mayo de 2018 Fibra Inn firmé un contrato marco con Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Multiple, Invex
Grupo Financiero, como fiduciario del fideicomiso irrevocable F/2292 identificado como FFLATAM-15-2, un
fideicomiso emisor de certificados bursatiles fiduciarios de desarrollo. Mediante este acuerdo, establecieron ciertos
términos y condiciones que deberan regir de manera general la co-inversion en vehiculos de inversion o en vehiculos de
participacion con otros inversionistas, para la construccion, desarrollo, administracion y operacion de los proyectos en
los que colaboren (“Contrato Marco™).

La vigencia del Contrato Marco comprende a partir de la fecha de su firma y hasta la venta u otra disposicion por el
fiduciario de la totalidad del patrimonio de los vehiculos y la distribucion de los ingresos correspondiente de los mismos
beneficiarios.

Adicionalmente, se esta realizando el proceso de analisis para la adquisicion y/o desarrollo de hoteles en Riviera Maya,
Los Cabos, Riviera Nayarit, Guadalajara y San Miguel de Allende. En cada una de dichas ubicaciones se cuenta con un
acuerdo preliminar no vinculante con los propietarios respectivos de la ubicacién proyectada de cada hotel. Se dara
prioridad a los hoteles que se encuentren actualmente en operacion o puedan iniciar operaciones en un corto plazo, para
favorecer el crecimiento en las distribuciones por CBFIs y reducir el posible efecto dilutorio.

El 26 de febrero de 2019, se celebr6 un convenio modificatorio al joint-venture constituido para el proyecto JW Marriott
Monterrey Valle, a fin de incluir al socio estratégico con el 50% de los derechos relacionados con el proyecto, quedando
formalizado el acuerdo de su inversion.
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iv) Desemperio de los Activos del fideicomiso, incluyendo los principales indices de la
industria inmobiliaria (Net Operating Income (NOI por sus siglas en inglés), Funds from
Operations (FFO por sus siglas en inglés), cartera Vencida, etc)

Para los afios terminados al 31 de diciembre de,

2T19 2018 2017 2016
(cifras en millones de pesos)
Ps. Ps. 710.2 Ps. 651.0
Utilidad Neta Operativa (NOI) 150.1 Ps. 661.6
Margen NOI 30.8% 34.2% 33.3% 36.8%
Flujo de Operacion (FFO) 92.8 4359 413.7 42520
Margen FFO 19.2% 21.2% 21.2% 23.7%
Indice de apalancamiento 26.5% 25.3% 24.7% 29.2%
1.9 3.0 veces 2.1 veces
Indice de cobertura de la deuda veces 2.9 veces  uIncluye Ps. 22.3 millones por cargos

de los gastos no amortizados del crédito con bancos cancelado en diciembre 2016.

v) Cumplimiento del plan de negocios y calendario de inversiones y, en su caso,
desinversiones.

La vision del Plan de Negocios es que la Fibra se convierta en el propietario lider de bienes hoteles
destinados a la prestacion de servicios de alojamiento temporal para viajeros de negocios y de placer, asi como hoteles
que presten Servicios Completos de Lujo, bajo marcas internacionales en México.

La mision consiste en construir, adquirir y desarrollar bienes inmuebles en las principales ciudades del pais que,
ofrezcan servicios de la mayor calidad a los viajeros, a precios competitivos y aprovechando al maximo las economias
de escala y alcance de nuestro modelo de negocios. Todo ello habra de traducirse en crecientes ingresos por hospedaje y
por ende, en una creciente rentabilidad para nuestras propiedades.

La estrategia descansa en tres ejes: en primer lugar, elevar la rentabilidad de las propiedades. En segundo lugar,
adquirir propiedades con alto potencial de generacion de valor y por tltimo, desarrollar propiedades en mercados con un
alto potencial de crecimiento.

e Elevar la rentabilidad de las propiedades. La rentabilidad de las propiedades depende esencialmente de los
ingresos del Fideicomiso. Dichos ingresos permiten capturar los beneficios que se desprenden de una mayor Ocupacion,
de tarifas mas elevadas y de una estructura de costos de operacion mas eficiente. Por el lado de la Ocupacion, se
considera que la recuperacion del mercado que se atiende con las propiedades del portafolio, esta ligada al desempefio
del sector manufacturero y minero del pais. Pensamos que las tendencias macroecondémicas son propicias para un
desempefio favorable en los proximos afios. Ello debera traducirse en tasas de Ocupacion que creceran gradualmente.

Por su parte, en el caso de los hoteles que se adquieran se considera que al reconvertir esas propiedades a las
marcas internacionales, asi como al ponerlas bajo la operacion de un Gestor Hotelero, sera posible elevar sus tasas de
Ocupacion.

En cuanto a las tarifas que los usuarios pagan por su estancia en las propiedades, se considera que existe una
oportunidad adicional de crecimiento. Las tarifas de servicios de alojamiento temporal en el segmento de negocios se
encuentran rezagadas respecto del INPC y respecto de los precios que los viajeros pagan por servicios comparables en
otros paises de Latinoamérica. Se considera que los precios en el segmento de negocios convergeran gradualmente a las
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referencias aludidas lo cual hace razonable pensar que puedan incrementarse a tasas ligeramente por encima de la
inflacion en el corto y medio plazos.

En lo que se refiere a los niveles y estructura de los gastos de operacion, la oportunidad de aprovechar la
experiencia y las economias de escala de los Gestores Hoteleros. En virtud de las caracteristicas del Contrato de Gestion
Hotelera y Contrato de Arrendamiento de Espacios, la Fibra tiene la posibilidad de capturar una porcion muy
significativa de dichas economias. Las propiedades adquiridas y que sean reconvertidas a los estandares de operacion,
pueden aumentar de valor de manera importante, todo ello en beneficio de los Tenedores.

e Llevar a cabo adquisiciones de propiedades con potencial de creacion de valor. La Fibra lleva a cabo
adquisiciones de bienes inmuebles que tengan una ubicacion atractiva, un elevado potencial de crecimiento y que sean
adaptables a la forma de operacion de las propiedades originales.

El énfasis de las adquisiciones sera en mercados de rapido crecimiento o bien en mercados donde ya tenemos
presencia, pero donde la combinacion de propiedades permita generar economias de escala. Se considera que el Gestor
Hotelero contara con la capacidad para identificar con rapidez las areas de mejora, asi como detonar las economias de
escala del lado de los costos y gastos.

Por su parte, consideramos que resultara idoneo reconvertir las propiedades que adquiramos hacia las marcas
internacionales como las que actualmente utilizan las propiedades. Esperamos que al incorporarlas a las plataformas de
comercializacién que tenemos sera posible incrementar con rapidez sus ventas con el consiguiente efecto acelerado
sobre su rentabilidad.

¢ Fuentes de recursos para las inversiones. La Fibra llevara a cabo sus inversiones con recursos provenientes de
créditos, de aumento sucesivos de capital, asi como de la reinversion de parte del efectivo distribuible de conformidad
con los limites que establecen las disposiciones fiscales para este tipo de fideicomisos. Se acudira preponderantemente a
los mercados listados de deuda y de CBFIs, sin perjuicio de que podamos contar con fuentes alternativas que permitan
optimizar el perfil financiero de la Fibra.

e Mecanismos de toma de decisiones para las inversiones. La Fibra llevard a cabo sus inversiones en
funcién de las oportunidades que se vayan identificando, siguiendo criterios de rentabilidad y de
administracion prudencial del riesgo financiero y operativo del Fideicomiso. Asimismo, segun se describe en
las secciones correspondientes al gobierno corporativo de la Fibra, se interactuara frecuente y asiduamente
con el Comité Técnico y con el Comité de Practicas en el ambito de sus facultades, para asegurar en todo
momento que las inversiones que se lleven a cabo correspondan a la combinacion de riesgo y rendimiento que
esperan los Tenedores.

e Politica de Endeudamiento. La Fibra acudira a los mercados de valores y a las instituciones de crédito para
obtener sus financiamientos. El Fideicomiso establece un limite maximo de endeudamiento correspondiente al 50% del
valor contable de los Activos Totales del Fideicomiso, sin embargo, conforme las politicas de endeudamiento
autorizadas por el Comité Técnico, se prevé un limite maximo de endeudamiento del 33% de valor contable de los
Activos Totales del Fideicomiso.

La Fibra gestionard la disponibilidad de recursos provenientes de créditos de manera que se complemente
sanamente con los recursos aportados por los Tenedores procurando minimizar el costo ponderado de capital.
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La Fibra procurara contar con el acceso a recursos liquidos de manera oportuna, gestionando en su caso lineas
de crédito o programas de certificados bursatiles de tal suerte que pueda aprovechar las oportunidades que se presenten
cuando se requiriera de una rapida ejecucion, claro esta, sujeto a las autorizaciones correspondientes de los 6rganos de
gobierno del Fideicomiso.

e Politica de capitalizacion. Se acudira reiteradamente a los mercados de valores para llevar a cabo colocaciones
sucesivas de CBFIs. Estas colocaciones se haran en el marco del plan general de inversiones que al efecto apruebe el
Comité Técnico y en su caso la Asamblea de Tenedores. La frecuencia con la que se realicen esas colocaciones sera tal
que la estructura de capital permita maximizar el valor de los Tenedores.

e Politica de Distribuciones. La Fibra estd obligada a distribuir el 95% de su Resultado Fiscal. Asimismo, la
Fibra tiene la capacidad de distribuir otros remanentes de efectivo provenientes de partidas tales como la depreciacion
de los inmuebles no reinvertidos. La finalidad es ofrecer a los Tenedores flujos atractivos ademas de propiciar la
apreciacion de sus CBFIs mediante la reinversion de los excedentes de efectivo. Se busca encontrar un justo medio. La
politica de Distribuciones debe ser flexible, de tal suerte que se tome en cuenta las condiciones del mercado. En efecto,
cuando las circunstancias sean propicias para acelerar el plan de inversiones entonces se utilizara una mayor proporcion
del efectivo excedente para aplicarlo a adquisiciones o proyectos. Cuando las circunstancias sugieran que sea mas
conveniente aumentar las Distribuciones también asi se hara. En cualquier caso, se mantendra un estrecho dialogo con el
Comité Técnico para evaluar la la mejor alternativa.

Fibra Inn no cuenta con un calendario de inversiones en propiedades; ya que: (i) las adquisiciones de hoteles
surgen en el momento en que se encuentra una ventana de oportunidad se dan las condiciones propicias tanto para el
vendedor como para Fibra; (ii) en cuanto a desarrollos, Fibra Inn esta desarrollando una estrategia de crecimiento futuro
de basada en el modelo de la Féabrica de Hoteles, que consiste en adquirir y/o desarrollar hoteles de manera externa a la
Fibra para conseguir los recursos necesarios sin exceder el limite interno de apalancamiento, asi como reducir, en su
caso, el efecto dilutorio por los desarrollos. Fibra Inn evaluara en el momento adecuado, el desempefio de la operacion
de cada propiedad y decidirda en un lapso de tiempo cuando incorporar, en su caso, la participacion externa de esas
propiedades al portafolio, siempre después de un periodo de estabilizacion operativo. Conforme se vayan concretando
las inversiones especificas se ira comunicando al publico inversionista el calendario de inversion y de incorporacion de
cada hotel a Fibra Inn.

Durante el 2017 y 2018 no se realizaron inversiones para la compra de propiedades.

En cuanto a la desinversion de propiedades, Fibra Inn tiene una politica de desinversion de Activos no
estratégicos, como parte de su proceso de reciclaje de capital en su funciéon de Administrador de Activos. Por lo cual,
podria firmar acuerdos para la venta de hoteles cuando éstos representen un cap rate de venta significativamente inferior
al cap rate implicito de lacompaiiia. Fibra Inn espera invertir los recursos de las transacciones de venta en proyectos con
rentabilidad mas atractiva, incluyendo la recompra de CBFIs y la cancelacion de certificados.

Por lo anterior, en agosto de 2018 Fibra Inn realiz6 la venta del hotel Microtel Inn & suites by Wyndham
Culiacén. El precio de venta fue de Ps. 85 millones. Se llevard a cabo la terminacion anticipada del
respectivo Contrato de Gestion Hotelera, asi como el respectivo Contrato de Arrendamiento de Espacios sin
costo para Fibra Inn.

vi) Informe de Deudores Relevantes
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No existen deudores del Fideicomiso y las obligaciones derivadas del Fideicomiso respecto de la Emision de
los CBFIs, no dependen total ni parcialmente de un deudor del Fideicomiso.

018 2017
Clientes por servicios hoteleros $ 74.4 119.8
Otras cuentas por cobrar 6.6 16.0
81.0 135.8
Estimacion para cuentas de cobro dudoso (5.4) (0.5)
$ 75.6 135.3

Estimacion para cuentas de cobro dudoso:

A partir de 1 de enero de 2018, Fibra Inn ha reconocido una estimacion de cobro dudoso considerando la
probabilidad de incobrabilidad sobre pérdidas esperadas de las cuentas por cobrar desde que se genera la
renta de habitaciones, basada en la probabilidad de cobro, y en las tendencias historicas de cobranza. Al
31 de diciembre de 2017, la estimacion fue calculada sobre pérdidas incurridas.

La estimacion para cuentas de cobro dudoso al 31 de diciembre de 2018 y 2017, se integra como sigue:

2018 201
Saldo inicial $ 0.5 2.0
Adopcion IFRS 9 29.9 -
Deterioro de activos financieros (13.2) 42.6
Aplicaciones (11.8) (44.1)
Saldo final $ 5.4 0.5

El efecto por adopcion de la IFRS 9 por Ps. 29.9 millones fue reconocido en los resultados acumulados
como lo menciona la nota 5 de cambios en politicas contables significativas.

Fibra Inn determind de acuerdo a la informacion segmentada que, los rangos de incumplimiento y
severidad de la pérdida asignada a los grupos de clientes varian de la siguiente manera:

2018
Al corriente 17.5%
De 1 a 30 dias 21.9%
De 31 a 60 dias 30.4%
De 61 a 90 dias 39.6%
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De 91 a 120 dias 50.7%
De 121 a 150 dias 67.5%
De 151 a 180 dias 83.3%
De 181 en adelante 100.0%

Durante el ejercicio 2018 y 2017 se estimaron saldos de cobro dudoso por Ps. (13.2) millones y Ps. 42.6
millones, respectivamente, que fueron reconocidos como deterioro de cuentas por cobrar como parte de
los costos y gastos por servicios hoteleros.

d) Contratos de Acuerdos Relevantes

Resumen del Fideicomiso y Descripcion

Fibra Inn es un fideicomiso irrevocable constituido de conformidad con la Legislacion Aplicable con el fin
principal de adquirir, poseer, desarrollar y arrendar inmuebles destinados al uso, servicio de hospedaje, alojamiento
temporal de personas y operacion hotelera, la fecha de constitucion fue el 23 de octubre de 2012. Se han realizado tres
modificaciones: el primer convenio modificatorio fue celebrado en fecha 4 de marzo del 2013; el segundo convenio
modificatorio, que fue el 30 de octubre de 2014; el tercer convenio modificatorio y reexpresion del Fideicomiso, que fue
celebrado el 5 de diciembre de 2016, el cuarto convenio modificatorio del Fideicomiso, que fue celebrado el 25 de abril
de 2018, el quinto convenio modificatorio del Fideicomiso, que fue celebrado el 8 de junio de 2018 y el sexto convenio
modificatorio y reexpresion del Fideicomiso, fue celebrado el 22 de octubre de 2018.

Esta tltima reexpresion del Fideicomiso derivada de las resoluciones adoptadas por la Asamblea de Tenedores del 14 de
junio de 2018, la cual autorizé modificar la estructura de integracion del Comité Técnico, para que:

1. Se integre en su mayoria por Miembros Independientes.

2. Los Miembros Independientes sean designados en Asamblea por los Tenedores mediante el voto favorable de,
al menos, la mayoria de los votos presentes en dicha Asamblea de Tenedores, debiendo abstenerse de votar
dicha designacion el Fideicomiso de Fundadores, sin que dicha abstencion afecte el quérum requerido para su
votacion.

3. El Fideicomiso de Fundadores, mientras mantenga la titularidad de CBFIs, tendra el derecho de designar a 2
(dos) miembros propietarios (no independientes) del Comité Técnico y sus respectivos suplentes.

4. La persona que desempeiie el cargo de director general en funciones del Administrador debera, en todo
momento, formar parte del Comité Técnico como miembro no independiente; en el entendido que, su respectivo
suplente, sera la persona que desempeiie el cargo de director de administracion y finanzas del Administrador.

5. El presidente del Comité Técnico sera aquella persona que designe el Fideicomiso de Fundadores de entre los
miembros que tiene derecho a designar; en el entendido que, ante la ausencia temporal del presidente, el Comité
Técnico, por mayoria de votos, designard de entre los miembros presentes de la sesion de que se trate, al
miembro del Comité Técnico que ocupara la presidencia de la sesion.
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Asimismo, de dicha Asamblea de Tenedores, autorizdo modificar el Fideicomiso para eliminar cualquier derecho del
Fideicomiso de Fundadores que se hubiere establecido por virtud de mantener la titularidad del 11% (once por ciento de
los CBFIs en circulacion y, consecuentemente, cualquier obligacion que hubiere derivado por virtud de dicha titularidad.

Fibra Inn lleva a cabo operaciones como una Fibra de conformidad con los articulos 223 y 224 de la LISR
vigentes hasta el 31 de diciembre de 2013 y conforme a lo establecido por los articulos 187 y 188 de la LISR vigentes a
partir del 1° de enero de 2014 y a lo sefialado por la regla 3.21.3.4. de la Resolucion Miscelanea Fiscal para el ejercicio
de 2018.

El domicilio fiscal se encuentra ubicado en Avenida Ricardo Margain Zozaya numero 605, piso 1,
Fraccionamiento Santa Engracia, Codigo Postal 66267, en San Pedro Garza Garcia, Nuevo Ledn, México.

El objetivo ha sido proporcionar a los Tenedores una atractiva rentabilidad de largo plazo a través de
Distribuciones de Efectivo estables y revalorizacion del capital. Ha logrado ese objetivo mediante la adquisicion
selectiva de una cartera diversificada de Bienes Inmuebles de alta calidad y buena ubicacion en México, y lo reforzara
con la construccion y desarrollo de terrenos, adquiridos y por adquirir, también de alta calidad y buena ubicacion.

Fibra Inn tiene el proposito de adquirir selectivamente Activos de alta calidad y bien ubicada, de propiedades en
Me¢xico que produzcan ingresos.

Las cldusulas de constitucion, las disposiciones aplicables a los fideicomisos a los que se refieren los articulos
187 y 188 de la LISR vigente a partir del 1° de enero de 2014, los articulos 223 y 224 de la LISR vigente hasta el 31 de
diciembre de 2013, y la regla 1.3.20.2.5. de la Resolucion Misceldnea Fiscal para el 2012, asi como la regla 1.3.20.3.5 de
la Resolucion Miscelanea Fiscal para el 2014, le permiten a Fibra Inn, el destinar los bienes inmuebles de los que sean
propietarios a la prestacion del servicio de hospedaje y alojamiento temporal de personas, por lo que puede celebrar
contratos de hospedaje sobre los Bienes Inmuebles que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso. Asimismo,
conforme a la regla 3.21.3.4 de la Resolucion Miscelanea Fiscal para el 2018, los inmuebles que se destinen al
hospedaje siempre y cuando se cumplan con los requisitos que la misma establece, se consideran que se destinan al
arrendamiento.

Fibra Inn recibe ingresos principalmente del servicio de hospedaje para el alojamiento temporal de personas. El
impacto potencial a los ingresos depende de la ocupacion de los bienes inmuebles que forman parte del patrimonio
fideicomitido y las causas pueden ser varias, entre las que se incluyen: situacion econdémica, efectos climaticos y nuevos
competidores.

Con el fin de calificar como una Fibra, la compafiia cumple con los siguientes requisitos: (i) mantener el
esquema de fideicomiso de conformidad con las leyes mexicanas y con una institucion de crédito mexicana autorizada
para operar como fiduciaria conforme a la Legislacion Aplicable; (ii) al menos el 70% de los activos estan invertidos en
inmuebles; (iii) los Bienes Inmuebles, ya sea en proceso de construccion o adquiridos estan destinados al arrendamiento
y no pueden ser vendidos por lo menos durante cuatro afios a partir de la terminacion de la construccion o adquisicion,
segun corresponda; y (iv) anualmente distribuye al menos 95% de su Resultado Fiscal a los Tenedores. Asimismo, el
servicio de hospedaje y alojamiento temporal de personas se fundamenta con la disposicion de la regla 1.3.20.2.5. de la
Resolucion Miscelanea Fiscal para el 2012, la regla 1.3.20.3.5. de la Resolucion Miscelanea Fiscal para el 2014 y la
Regla 3.21.3.4. de la Resolucion Miscelanea Fiscal para el 2018, con la que cumple con los siguientes requisitos:

L. El fiduciario percibe directamente los ingresos provenientes de hospedaje por permitir el
alojamiento de personas sin que pueda recibir los ingresos por servicios adicionales vinculados con
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el alojamiento, tales como ingresos por consumos de alimentos, bebidas, teléfono e internet, entre
otros.

Cuando la fiduciaria de que se trate perciba los ingresos por los servicios adicionales vinculados al
alojamiento, el fideicomiso de que se trate dejard de ser considerado como un fideicomiso que
cumple con los requisitos a que se refieren los articulos 187 y 188 de la LISR vigente a partir del 1°
de enero de 2014 y los articulos 223 y 224 de la LISR vigente hasta el 31 de diciembre de 2013 y
tendrd el tratamiento fiscal que corresponda en los términos de las disposiciones fiscales.

I1. La persona que presta los servicios adicionales vinculados con el alojamiento, es contribuyente del
Titulo II de la LISR y expide los comprobantes fiscales correspondientes por la prestacion de
dichos servicios.

I11. La fiduciaria distribuye el 95% del resultado del ejercicio fiscal inmediato anterior a aquél de que
se trate, en los términos y condiciones previstos en los articulos 187 y 188 de la LISR vigente a
partir del 1° de enero de 2014 y los articulos 223 y 224 de la LISR vigente hasta el 31 de diciembre
de 2013.

El Fideicomiso establece que el fin principal de negocio es la adquisicion o construccion de inmuebles para ser
destinados al arrendamiento; la adquisicion del derecho a percibir ingresos provenientes del arrendamiento de dichos
bienes; asi como otorgar financiamiento para esos fines con garantia sobre los bienes inmuebles. También establece que
puede prestar servicios de hospedaje para permitir el alojamiento temporal de personas, los cuales por ser una Fibra, se
equiparan al arrendamiento siempre que se cumpla con los requisitos mencionados.

De conformidad con el Fideicomiso, cuya reexpresion fue efectiva a partir del 5 de diciembre de 2016, tiene
ciertas facultades que incluyen, entre otras: (i) llevar a cabo la Emision de CBFlIs, (ii) abrir y mantener las cuentas
necesarias para cumplir con los fines del Fideicomiso, (iii) realizar inversiones en inmuebles y administrar y conservar
dichas inversiones, (iv) entregar Distribuciones de Efectivo a los Tenedores, (v) recibir y administrar las Rentas de las
propiedades, (vi) contratar y remover abogados, contadores y otros expertos, tal como se estipula en el Fideicomiso,
(vii) preparar y presentar todas las declaraciones de impuestos a su cargo, y estar en comunicacion con las autoridades y
entidades fiscales, segin sea necesario, (viii) otorgar poderes generales y especiales, segin se requiera para la
realizacion de los fines del Fideicomiso, (ix) solicitar y obtener préstamos para la adquisicion o construccion de
propiedades, (x) llevar a cabo el proceso de liquidacion en caso de que se dé por terminado el Fideicomiso, y (xi) darle
acceso al Administrador y al Representante Comtn a cualquier informacion relacionada el Fideicomiso.

Las obligaciones incluyen, entre otras cosas: (i) proporcionar al Auditor Externo la informacion para que realice
la auditoria anual de los Estados Financieros Consolidados, (ii) entregar un estado de cuenta fiduciario al Representante
Comun, Auditor Externo, Administrador, Comité Técnico, Comité de Practicas y al Comité de Auditoria, (iii)
proporcionar informacion a los Tenedores tal como la soliciten, para permitirles cumplir con sus obligaciones fiscales,
(iv) verificar el cumplimiento por parte de los Auditores Externos con los términos de sus contratos; y (v) consultar con
el Comité Técnico respecto a cualquier asunto no estipulado en el Fideicomiso, proporcionandole la informacion y
documentacion necesaria, de manera que le permita tomar una decision dentro de un tiempo razonable.

El fiduciario puede ser destituido por acuerdo del Comité Técnico a solicitud del Representante Comun, previa
instruccion de la Asamblea de Tenedores y/o del Administrador, pero dicha destitucion no entrard en vigor, sino hasta
que se nombre a un nuevo fiduciario.

Clausulas Relevantes del Fideicomiso
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A continuacion se incluye un extracto de las Clausula mas relevantes del Fideicomiso, que inclyen la
reexpresion antes mencionada:

€«

TERCERA. PARTES DEL FIDEICOMISO.

3.1 Partes del Fideicomiso. Son partes en el presente Fideicomiso las siguientes:

a).-Fideicomitente: Asesor de Activos Prisma, Sociedad Anonima Promotora de Inversion de Capital Variable.

b).-Fideicomitentes Adherentes: Cada uno de los Fideicomitentes Adherentes.

¢).-Fiduciario: Deutsche Bank México, Sociedad Anonima, Institucion de Banca Multiple, Division Fiduciaria.

d).-Fideicomisarios en Primer Lugar: Los Tenedores de los CBFIs, representados por el Representante Comun, respecto
de los derechos que se les atribuyen conforme a los términos del presente Fideicomiso y los CBFlIs.

e).-Fideicomisarios en Segundo Lugar: Los Fideicomitentes Adherentes en cuanto a los Derechos de Reversion.

f.-Representante Comun: CI Banco, S.A., Institucion de Banca Multiple.

CUARTA. PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO.

4.1 Bienes que integran el Patrimonio del Fideicomiso.
El Patrimonio del Fideicomiso se integra de la siguiente manera:

a)Con la Aportacion Inicial;

b)Con los Activos Aportados y los Activos Adquiridos;

¢)Con los Derechos de Arrendamiento,

d)Con los Recursos Derivados de la Emision,

e)Con las cantidades derivadas de las Rentas;

f)Con los Activos que se adquieran con los Recursos Derivados de la Emision o con cualquier otro recurso;

g)Con los recursos y Valores que se mantengan en las Cuentas,

h)Con los productos que se obtengan por la inversion del efectivo mantenido en el Patrimonio del Fideicomiso en
Inversiones Permitidas asi como los rendimientos financieros obtenidos de dichas Inversiones Permitidas,

i)En su caso, con los ingresos provenientes de hospedaje de Bienes Inmuebles por permitir el alojamiento de personas.

J)En su caso, con los recursos derivados del cumplimiento de los fines del presente Fideicomiso,

k)Con los recursos que se obtengan de la Emision de Valores representativos de deuda;

1)Con los derechos y/o las cantidades que deriven del ejercicio de cualquier derecho que corresponda al Fideicomiso,

m)Con cualesquier productos o rendimientos derivados de los bienes y derechos a que se refiere la presente Clausula;

n)Con los recursos que se obtengan por créditos y cualquier otro pasivo, y

0)Con las demas cantidades y derechos de que sea titular el Fideicomiso, por cualquier causa valida.

QUINTA. FINES DEL FIDEICOMISO.

5.1 Fines del Fideicomiso. El fin principal del Fideicomiso consiste en la adquisicion y/o construccion de Bienes
Inmuebles para ser destinados al arrendamiento, la adquisicion del derecho a percibir ingresos provenientes del arrendamiento de
dichos Bienes Inmuebles; asi como recibir financiamiento para esos fines con garantia sobre los Bienes Inmuebles. Asimismo,

llevara a cabo la prestacion de los servicios de hospedaje para permitir el alojamiento de personas en los Bienes Inmuebles.

Asimismo, podra efectuar todas las demds actividades que conforme a las disposiciones aplicables a los
fideicomisos a los que se refieren los articulos 187 (ciento ochenta y siete) y 188 (ciento ochenta y ocho) de la LISR en vigor, les
sea permitido realizar a estos fideicomisos.
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El Fiduciario, para efectos de cumplir con el fin principal del Fideicomiso, realizard, entre otras, las siguientes

actividades: (i) adquirir, mantener en su propiedad y disponer de los bienes y derechos que integren el Patrimonio del Fideicomiso;
(ii) distribuir y administrar los recursos en las Cuentas; (iii) efectuar Inversiones Permitidas para efectos de que el Fideicomiso
pueda recibir flujos de efectivo provenientes de los Activos, (iv) realizar cualquier otro tipo de actividades que el Administrador, y

en su caso, el Comité Técnico consideren necesarias, recomendables, convenientes o incidentales a lo anterior, y (v) realizar

cualquier acto legal o actividades consistentes con lo anterior. Para dichos propositos, las facultades del Fiduciario para el
cumplimiento de los fines del Fideicomiso incluiran, sin limitacion alguna las siguientes:

a.

Recibir y mantener la titularidad de la Aportacion Inicial y los demds bienes y derechos que formen parte del
Patrimonio del Fideicomiso, con el fin de realizar la Emision de CBFIs y su Colocacion entre el publico
inversionista, ya sea de manera publica o privada, por lo que debera efectuar todas y cada una de las gestiones
necesarias ante la CNBYV, la BMV, el Indeval o cualquier otra entidad gubernamental, érgano autorregulado,
bolsa de valores o sistema de cotizacion, ya sea nacional o extranjero, para obtener y llevar a cabo el registro de
los CBFIs en el RNV o cualquier otro registro que sea necesario o conveniente; su posterior Emision, oferta
publica o privada y Colocacion a través de la BMV y/o cualquier otra bolsa de valores o sistema de cotizacion, ya
sea nacional o extranjera,

Realizar la oferta publica de CBFIs que haya sido autorizada por la CNBV, realizar la oferta privada de CBFlIs,
en su caso, emitir los CBFIs y realizar pagos conforme al presente Fideicomiso o cualesquier otros contratos o
instrumentos de los que sea parte, de conformidad con lo establecido en este Fideicomiso;

Emitir CBFIs para ser entregados a los Fideicomitentes Adherentes que suscriban un Convenio de Adhesion a
cambio de la aportacion de Activos. Dichos CBFIs contendran en todo momento los mismos términos y
condiciones a los CBFIs que sean motivo de emision publica o privada y que se encuentren en posesion de otros
Tenedores;

En atencion a lo senialado en los incisos a., b. y c. anteriores y en términos de la LMV y demas disposiciones
aplicables, realizar los actos y suscribir los documentos que sean necesarios o convenientes, a fin de que se lleven
a cabo los tramites y procedimientos necesarios o convenientes para el registro y listado de los CBFIs en la BMV
v el depdsito del Titulo en Indeval, asi como los correlativos a cualesquiera otros mercados de valores ya sean
nacionales o extranjeros,

Llevar a cabo cada Emision de los CBFls, en los términos y con las caracteristicas que se establezcan por la
Asamblea de Tenedores.

Celebrar, previa instruccion del Comité Técnico, los Documentos de Emision asi como todos los actos, convenios
y contratos necesarios o convenientes para cada Emision y Colocacion de los CBFIs;

Celebrar, previa instruccion del Comité Técnico, los Convenios de Adhesion, adquirir la propiedad de los Activos
Aportados, de los Activos Adquiridos y cualesquiera otros Activos con los Recursos Derivados de la Emision o
con cualesquiera otros recursos,

Celebrar, previa instruccion de la Asamblea de Tenedores, y en su caso, del Comité Técnico, los Contratos de
Colocacion con el o los Intermediarios Colocadores y cualesquiera otras Personas, segun sea necesario, en
relacion con los CBFls a ser emitidos por el Fideicomiso de tiempo en tiempo o en relacion con cualquier otro
Valor que sea emitido por el Fiduciario conforme a lo establecido en el presente Fideicomiso y cumplir con las
obligaciones al amparo de dichos Contratos de Colocacion, incluyendo el pago de indemnizaciones conforme a
los mismos;

Recibir y aplicar, de conformidad con lo establecido en el presente Fideicomiso, los Recursos Derivados de la
Emision;

Abrir a