PROSPECTO DEFINITIVO. Los Valores mencionados en el Prospecto
Definitivo han sido registrados en el Registro Nacional de Valores que
lleva la CNBV, los cuales no podran ser ofrecidos ni vendidos fuera de los
Estados Unidos Mexicanos, a menos que sea permitido por las leyes de
otros paises.
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Copstruye Invirtlendo

Deutsche Bank

Asesor de Activos Prisma, S.AP.I. de C.V. Deutsche Bank México, S.A.,
Institucion de Banca Muiltiple, Division Fiduciaria actuando tnica
y exclusivamente come fiduciario del Fideicomiso niimero F/1616.

FIDEICOMITENTE FIDUCIARIO EMISOR

DEUTSCHE BANK MEXICO, S.A., INSTTTUCION DE BANCA MULTIPLE, DIVISION FIDUCIARIA ACTUANDO UNICA Y EXCLUSIVAMENTE
COMO FIDUCIARIO DEL FIDEICOMISO NUMERQ F/1616

PROGRAMA DE COLOCACION DE CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS INMOBILIARIOS CON CLAVE DE PIZARRA “FINN 13" NO
AMORTIZABLES Y SIN EXPRESION DE VALOR NOMINAL (LOS “CBFis”);

MONTO MAXIMO AUTORIZADO DE COLOCACION DE CBFls: HASTA 900,000,000 {NOVECIENTOS MILLONES) DE CBFls; EN EL
ENTENDIDO QUE EL MONTQ CONJUNTOQ DE LAS EMISIONES DE CBFIs AL AMPARCQ DEL PROGRAMA NO PODRA EXCEDER DICHO
MONTO NI PODRA EXCEDER DE PS, $10,000,000,000.00 (DIEZ MIL MILLONES DE PESOS 0(/100 M.N)

Cada Emision de CBFIs efectuada al amparo del presente Programa contard con sus propias caracteristicas. El monto lotal de cada Emision, la Fecha de Emision,
entre olras caracteristicas de los CBFs de cada Emision, serdn acordados por el Emisor con los intermediarios colocadores respectivos al momento de dicha Emisién
y se dardn a conocer al momento de cada Fmision a través del Suplemento Informativo respectivo. Los CBFls se denominardn en Pesos. Podran realizarse una o
varias Emisiones de CBEls al amparo del Programa siempre y cuando el conjunto de Emisiones al amparo del Programa no exceda el Monto Miximo Autorizado
de Colocacion de CBFls ni de Ps. $10.000,000,00.00 (diez mil millones de Pesas 00/100 M.N).

Ntumero de fideicomiso y datos relativos al Fideicomiso: Contrato de fideicomiso de inversién en bienes raices celebrado con Deutsche Bank México, S.A.,
Institucion de Banca Milliple, Division Fiduciaria, identificado bajo el niimero F/1616, de fecha 23 de octubre de 2012, asi coine todos sus anexos, antecedentes
y declaraciones, incluyendo (i) el primer convenio modificatorio cie fecha 4 de marzo de 2013, (i) el segundo convenio modificatorio de fecha 30 de octubre de
2014, Pij) el tercer convenio modificatorio de fecha 5 de diciembre de 2016, (iv) al cuarto convenio modificatorio de fecha 25 de abril de 2018, (v) al quinto convenio
zmdi icatorio de fecha 8 de junio de 2018 y al (vi) sexto convenio modificatorio de fecha 22 de octubre de 2018, asi como cualquier future convenio modificatotio
l mismeo,

D/enominacién del Emisor: Deutsche Bank México, S.A., Institucién de Banca Muiltiple, Divisién Fiduciaria, en sa cardcter de Fiduciario en el Fideicomiso
F/1616.

Fideicomitente: Agesor de Activos Prisina, S.AP.J de CV.

Administrador: Administradora de Activos Fibra Inn, 5.C.

Fideicomitente Adherente: Cualquier Persona que aporte Activos al Patrimonio del Fideicomiso, por cuya aportacion adquirira para efectos del Fideicomisolos
derechos y obligaciones establecidos en el Fideicomiso y en el Convenio de Adhesién respectivo,

Fideicomisarios en Primer Lugar: Los Tenedores de CBFls,

Fideicomisario en Segundo Lugar Los Fideicomitentes Adherentes por lo que hace, en su caso, a los Activos Aportados; quicnes sujeto a los términos del
Fideicomiso, podrin tener derecho a readquirir la propiedad de dichos Activos Aportados, conforme al Convenio Jre Adhesion respectivo,

Patrimonio del Fideicomiso: El Patrimonio del Fideicomiso se integra principalmente con (i) la Aportacion Inicial; (i) los Activos Aportados y los Activos
Adguiridos; (iii) los Derechos de Arrendamiento; (iv) los recursos derivados de la Emisidn; (v) las cantidades derivadas de las Rentas; (vi) los Activos que se
adquieran con los Recursos Derivados de la Emision o con cualquier otro recurso; (vii) los recursos y Valores que se mantengan en las Cuentas; (viii) los p m{‘lluctus
que se obtengan por la inversion del efectivo mantenido en el Patrimonio del Fideicomiso en Inversiones Permitidas, asi como los rendimientos fimancieros
obtenidos de dichas Inversiones Permitidas; (ix) en su caso, los ingresos provenientes de hospedaje de Bienes Inmuebles por permitir el alojamiento de personas;
(x) en su caso, los recursos derivados del cumplimiento de los fines del Fideicomiso; (xi) los recursos que se oblengan de la Emision de Valores representativos
de deuda; (xii) los derechos y/ o las cantidades que deriven del ejercicio de cualquier derecho que corresponda al Fideicomiso; (xiii) cualesquier productos o
rendimientos derivados de l0s bienes y derechos a que se refiere la Clausula Cuarta del Fideicomiso; (xiv) los recursos que se obtengan por creditos y cualquier
otro pasivo; y (xv) las demas cantidades y derechos de que sea titular el Fideicomiso, por cualquier causa vilida,

Caracteristicas relevantes de los bienes fideicomitidos: Al 30 de junio de 2018, la cartera de inmuebles estaba compuesta por 43 hoteles totales dirigidos a servir
al viajero de negocios, diversificados en términos de segmentos (J 11 de Servicios Limitados, 19 de Servicios Selectos, 12 de Servicios Completos y 1 de Servicios
de Estancia Pro un]—;ada}, ubicacion geogrifica (15 eslz':dm de México) y que representaban 6,944 Cuarlos totales que al 30 de junio de 2018 tuvieron una tasa de
ocupacion total del 63.2%. 42 hoteles que representan 6,748 Cuartos, estaban, a dicha fecha, en operacién y 1 hotel estaba siendo remodelado y en proceso de
conversion de marea, para operar con 196 Cuartos (otales, de los cuales 51 Cuartos se anadieron en la remodelacion que concluyo en agosto de 2018,

Vigencia del Programa: 5 aios, contados a partir de la fecha de autorizacion del mismo por la Comision Nacional Bancaria y de Valores,

I-’cgha de Emision y Liquidacion: La fecha de emision y de liquidacion de los CBFls serd determinada en cada Emision realizada al amparo del Programa, segiin
se senale en el Suplemento Informativo y en el Titulo que documente cada Emision,

Fecha de Publicacian del Aviso de Oferta Priblica; La}eclm de publicacién del aviso de oferta priblica de Jos CBFls, sera detenminadas en cada Emnisién realizacda
al amparo del Progmama, segtin se senale en el Suplemento Informativo correspondiente,

Fecha de la Oferta Pablica: La fecha de oferta pl’li}lica de los CBFIs, serd determinada en cada Einision realizada al amparo del Programa, segiin se sefiale en el
Suplemento Informativo correspondiente.

Techa de Cierre de Libro: La fcclm de cierre de libro de los CBFls, seran determinadas en cada Emision realizada al amparo del Programa, segiin se seiale en el
Suplemento Informativo correspondiente,

Fecha de Registro en BMV: La fecha de registro de los CBFls, serd determinacda en cada Emisién realizada al amparo del Programa, segin se seiiale en el
Suplemento Informativo correspondiente.

Fecha de Liquidacion: La fecha de liquidacion de los CBFls, serd determinada en cada Emision realizada al ampare del Programa, segin se seiale en ¢l
Suplemento Informativo correspondiente.

Recursos netos que obtendra el Emisor: Se indicard en el Suplemento Informativo correspendiente.

Clave de Pizarra: FINN 13,

Tipo de Oferta: Oferta puiblica primaria, nacional o global. \

Tipo de Valor: Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios o CBFIs.

Valor Nominal: Los CBFIs no tendrén valor nominal.

Monto Miéxime Autorizado de Colocacion de CBFls: Hasta 900,000,000 (novecientos millones) de CBFls; en el entendido que el monto conjunte de las emisiones
de CBFIs al amparo del Programa no podrd exceder de dicho monto nd podra exceder de Ps. $10,000,000,000.00) {diez mil millones de Pesos 00/ 100 M.N.)
Denominacién: Los CBFIs estaran denominacdos en Pesos, Moneda Nacional.



Lugar y Forma de Pago: Todos los pagos en efectivo que deban realizarse a los Tenedores de los CBFls se haran mediante transferencia electronica a través de
S.D. Indeval Institucion para el Deposito de Valores, S.A. de C.V., ubicado en Paseo de la Reforma No. 255, piso 3, Col. Cuauhtémoc, 06500, Ciudad de Mexico,
México.

Precio de Colocacion: Se indicard en ¢l Suplemento Informativo correspondiente.

Distribuciones: Ll Comité Técnico podra mstrair al Fiduciario que realice Distribuciones de Efectivo, las cuales se entregardn a los Tenedores de CBFls en cada
Fecha de Distribucion de Electivo, El Comité Técnico determinara la politica de distribucion para la entrega de Distribuciones de Efectivo, cumpliendo siempre
con los requisitos establecidos en el articula 187 de la Ley del Impuesto sobre la Renta. Dicho ordenamiento legal, requiere que una Fibra distribuya por lo menos
una vez a[lai'u}, a mas lardar el 15 (quince) de marzo, al menos e!i 95% del Resultado Fiscal del ejercicio inm(‘w.ru-uu anterior.

Periodicidad y forma de pago de Distribuciones: Conforme a la politica de Distribuciones acordada por el Comité Téenico, las Distribuciones son enlregadas
de manera trimestral, El Comité Téenico tiene la facultad de modificar la politica de Distribuciones.

Fuente de Distribuciones: Las Distribuciones de Efectivo que deban entregarse a los Tenedores de CBFIs al amparo de los CBFls se hardn exclusivamente con
los bienes disponibles en el Patrimonio del Fideicomiso. El Patrimonio uﬁ'ﬂl Fideicomiso también se utilizard para realizar el pago de gastos, honorarios e
indemnizaciones del Fideicomiso. '

Garantias: Los CBFls no contardn con garantia real o personal alguna.

Depositario: 5.D. Indeval Institucion para el Depasito de Valores, S.A. de CV.

Posibles Adquirentes: Personas fisicas 0 morales cuando su régimen de inversion lo prevea expresamente. Se recomienda a todos los posibles adquirentes
consultar la seccion de 3. EL FIDEICOMISO - b) Descripcion del Negocio - (i) Legislacion Aplicable y régimen fiscal” conlenida en este Prospecto.

Derechos que confieren a los Tenedores: Los CBFls confieren a los Tenedores, je conformidad con el articulo 63, fraccién 1T de la LMV, 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, por lo que confieren el derecho a
yecibir Distribuciones de Efectivo del Patrimonio del Fideicomiso, en la medida en que éste sea suficiente para realizar dichas Distribuciones de Ffectivo. Lo
anterior en el entendido que (i) los CBFIs no otorgan derecho alguno sobre la propiedad de los Activos a sus Tenedores y (i) no generan a cargo del Fideicomiso
la obligacién de pago de principal ni de intereses,

Obligaciones de Pago: No existe obligacion alguna de pago de principal ni de intereses en virtud de los CBFls.

Régimen Fiscal Ap!ficable: Los inversionistas, previo a la inversion en los CBFIs, deberdn considerar que el régimen fiscal relativo al gravamen o exencion
aplicable a los ingresos derivados de las Distribuciones o compra venta de estos instrumentos es el previsto por los articulos 187 y 188 de la LISR, lo cual ha sido
confirmado por la autoridad fiscal mediante el Oficio SAT.

Representante Comiin de los Tenedores de CBIs: ClBanco, S.A., Institucion de Banca Miiltiple.

Agente Estructurador: Investia Asesores Financieros, S.A, de C.V. asistié al Emisor en la estructuracion del presente Programa, incluyendo sin limitar, 1a revision
de los planes de negocio y elaboracion de materiales descriptivos, ast como con apoyo en el proceso de revision y negociacion de los documentos del Programa
y preparacion de materiales prospectivos para el proceso de mercadeo entre inversionistas.

Intermediarios Colocadores Lideres

31,% UBS s ™™ BBVA Bancomer | &,

UBS Casa de Bolsa, $.A. de C.V.
UBS Grupo Financiero
UBS Casa de Bolsa, S.A. de C.V. Casa de Bolsa BBV A Bancomer, 5.A, de C.V. Grupo Financiero
BBV A Bancomer

Agente Estructurador

O invEsTIA

Investia Asesores Financieros, S.A. de C.V.

A continuacion se incluyen algunos de los riesgos relacionados con la operacion y adquisicion de los CBFls que se ofrezcan al amparo del
Programa, sin embargo, los inversionistas deberdn considerar cuidadosamente toda la informacion contenida en el presente Prospecto y
olros factores de riesgo que se describen a mayor detalle en la seccion “Factores de Riesgo” de este documento, asi como también aquella
que se incluya en el Suplemento Informativo correspondiente a cada oferta al amparo dult Programa.

EL PATRIMONIQ DEL FIDEICOMISO NO TENDRA ACTIVOS O RECURSOS DISTINTOS A LOS QUE CONSTITUYEN SU PATRIMONIO
EN TERMINOS DE LA CLAUSULA CUARTA DEL FIDEICOMISO. LA ENTREGA DE DISTRIBUCIONES DE EFECTIVO A LOS
TENEDORES DE CBFIS DEPENDE EXCLUSIVAMENTE DE LOS RECURSOS LIQUIDOS DISPONIBLES EN EL PATRIMONIO DEL
FIDEICOMISO. EL FIDEICOMISO NO TIENE ACCESO A OTROS FONDOS PARA REALIZAR LA ENTREGA DE DISTRIBUCIONES DE
EFECTIVO A LOS TENEDORES DE CBFIS, POR LO QUE LA RECUPERACION DE LA INVERSION DE LOS TENEDORES DE CBFIS [STA
LIMITADA A LOS RECURSOS O ACTIVOS QUE INTEGREN EL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO EN EL FUTURO.

SALVO POR LO ESTABLECIDO EN LA NORMATIVIDAD VIGENTE APLICABLE A LAS FIBRAS, NO EXISTE OBLIGACION DE PAGO
DE DISTRIBUCIONES DE EFECTIVO. LOS PAGOS QUE SE GENEREN AL AMPAROQ DE LOS CBFIS SERAN CON CARGO EXCLUSIVO
AL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO DE CONFORMIDAD CON LOS TERMINOS Y CONDICIONES PACTADAS EN EL MISMO. NI EL
FIDEICOMITENTE, NI LOS FIDEICOMITENTES ADHERENTES, NI EL ADMINISTRADOR, NI EL REPRESENTANTE COMUN, NI EL
FIDUCIARIQ, NI CUALESQUIERA DE SUS AFILIADAS O SUBSIDIARIAS, NI LOS INTERMEDIARIOS COLOCADORES SON
RESPONSABLES DE REALIZAR LAS DISTRIBUCIONES DE EFECTIVO Y PAGOS AL AMPARO DE LOS CBFIS. EN CASO DE QUE EL
PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO SEA INSUFICIENTE PARA REALIZAR TODAS LAS DISTRIBUCIONES DE EFECTIVO Y PAGOS
DEBIDOS AL AMPARO DE LOS CBFIS, NO EXISTE OBLIGACION ALGUNA POR PARTE DEL FIDEICOMITENTE, LOS
FIDEICOMITENTES ADHERENTES, EL ADMINISTRADOR, EL REPRESENTANTE COMUN, EL FIDUCIARIO, NI DE CUALESQUIERA
DE SUS AFILIADAS O SUBSIDIARIAS, NI LOS INTERMEDIARIOS COLOCADORES DE REALIZAR DICHAS DISIRIBUCIONES O
PAGOS DEBIDOS AL AMPARO DE LOS CBFIS.
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LOS INVERSIONISTAS, PREVIO A LA INVERSION EN LOS CBFIS, DEBERAN CONSIDERAR QUE EL REGIMEN FISCAL RELATIVO A
LOS IMPUESTOS O EXENCIONES APLICABLE A LOS INGRESOS DERIVADOS DE LAS DISTRIBUCIONES DE EFECTIVO O
COMPRAVENTA DE LOS CBFIS NO HA SIDO VERIFICADO O VALIDADO POR LA AUTORIDAD TRIBUTARIA COMPETENTE.

LOS CBFIS NO SON INSTRUMENTQS ADECUADOS PARA CUALQUIER INVERSIONISTA. INVERTIR EN LOS CBFIS IMPLICA LA
COMPRA DE INSTRUMENTOS CON CARACTERISTICAS DIFERENTES A LOS DE DEUDA Y CAPITAL, AMBOS HABITUALMENTE
OFERTADOS EN LA BMYV; LO ANTERIOR IMPLICA RIESGOS ASOCIADOS CON LA ESTRATEGIA DE INVERSION DESCRITA EN ESTE
PROSPECTO Y LOS SUPLEMENTOS INFORMATIVOS RESPECTIVOS, POR EJEMPLO, NO HAY GARANTIA ALGUNA DE QUE LOS
TENEDORES RECIBIRAN DISTRIBUCION DE EFECTIVO ALGUNA AL AMPARO DE LOS CBFIS.

El Programa de CBFls que se describe en el presente Prospecto fue autorizado por la Comision Nacional Bancaria y de Valores, y los CBFls
objeto del Programa se encuentran inscritos con el nimero 2679-1.81-2018-037 en el Registro Nacional de Valores y son aptos para ser listados
en el listado mrres?und iente de la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. La inscripcion en el Registro Nacional de Valores no implica
certificacion sobre la bondad de los valores, solvencia de la Emisora o sobre la exactitud o veracidad de la informacion contenida en el
presente Prospecto, ni convalida los actos que, en su caso, hubieren sido realizados en contravencion de las leyes.

El Prospecto se encontrar a disposicién del publico en general a través de los Intermediarios Colocadores y también podré ser consultado
en la pégina de internet en el portal de la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.: www,bmv.com.myx, en el portal de la Comision Nacional
Bancaria y de Valores: www.gob.mx/cnbv, asf como en el portal del Emisor: www . fibrainn.mx

Las paginas de internet aqui mencionadas no forman parte del Prospecto y por esa razén no han sido revisadas por la CNBV.
Ciudad de México, México a 7 de noviembre de 2018.

Autorizacién de 1a CNBV para su publicacién: oficio 153/12457/2018, de fecha 30 de octubre de 2018.



DECLARACIONES SOBRE EVENTOS FUTUROS

Este Prospecto contiene declaraciones sobre eventos futuros. Usted podra identificar las declaraciones
sobre eventos futuros mediante el empleo de términos tales como “cree”, “espera”, “podra”, “podria”,
“deberfa”, “quiere”, “intenta”, “planea”, “proyecta”, “estima”, “espera”, “predice”, “potencial” o palabras
similares; o el negativo de esas palabras y frases. Usted también podra identificar declaraciones sobre eventos
futuros mediante discusiones sobre estrategia, planes o intenciones. Las declaraciones respecto a las siguientes
cuestiones podrian resultar afectadas por riesgos y situaciones, actos o hechos inciertos que pueden ocasionar
o, de hecho, ocasionan que nuestros resultados, el desemperio o los logros presentes sean considerablemente
diferentes de cualesquiera resultados, desempefio o logros expresados o implicitos en las declaraciones sobre
eventos futuros:

e c6mo emplearemos los recursos netos derivados de esta Emision;

* nuestro negocio y estrategias de inversién;

¢ el entorno competitivo en el que operamos;

e nuestra capacidad para mantener o incrementar nuestras Rentas y niveles de Ocupacién;
e el desempedio y siluacion econduica de nuestros arrendalarios;

e nuestra capacidad para dedicarnos con éxito a realizar la adquisicién estratégica de propiedades en
México;

» nuestra capacidad para expandirnos con éxito hacia nuevos mercados en México;

¢ nuestra capacidad para dedicarnos con éxito a la construccién de inmuebles;

¢ nuestra capacidad para arrendar o vender (nuevos o renovados) cualquiera de nuestros Activos;
¢ los tiempos para adquirir propiedades;

e tendencias econdmicas en la industria o en los mercados en que operamos;

e situacién general en el mercado, las condiciones generales econdmicas y politicas, particularmente en
Meéxico;

s ¢l efecto de cambios en principios contables, la intervencién de autoridades administrativas, normas
gubernamentales y politicas monetarias o fiscales en México;

» nueslra capacidad para obtener financiamiento en términos favorables, o simplemente para obtenetlo;
o cambio en las tasas de cambio e interés;
¢ lacantidad y rentabilidad de cualesquiera inversiones adicionales;

+ nuestra capacidad para generar suficiente flujo de efectivo para pagar cualesquiera obligaciones
vigentes y futuras derivadas de financiamientos y para realizar Distribuciones;

o modificaciones a las leyes, falta de permisos tales como aquellos relacionados con uso de suelo, licencias
y demds disposiciones administrativas que pudieran afectar las operaciones de nuestros Bienes

Inmuebles; s \



¢ los términos de la Legislacion Aplicable que nos afecta y la interpretacion de esa legislacion, incluyendo
cambios en las leyes y reglamentos fiscales que afecten a la Fibra, cambios en las leyes sobre el medio
ambiente, bienes inmuebles, urbanizacién y el incremento de las tasas del ISR;

+ modificaciones a las leyes fiscales o regulaciones que pudieran afectar nuestro régimen fiscal o
tratamiento, asi como el de nuestros Tenedores; y

¢ nuestra capacidad para mantener nuestra calidad de Fibra.

Las declaraciones sobre eventos futuros contenidas en este Prospecto reflejan nuestras convicciones,
suposiciones y expectativas de nuestro desempefio en el futuro, tomando en cuenta toda la informacién de la
que disponemos actualmente. Esas convicciones, suposiciones y expectativas estan sujetas a riesgos,
situaciones, actos o hechos inciertos y podrian cambiar como resultado de diversos eventos o factores, los cuales
no conocemos en su totalidad. Si ocurriera algin cambio, nuestro negocio, situacién financiera, liquidez y
resultados de operaciones podrian variar considerablemente de lo expresado en nuestras expectativas sobre
eventos futuros. Todas las declaraciones sobre eventos futuros inicamente tienen vigor en la fecha en que se
efectuaron. Con el transcurso del tiempo podrian surgir nuevos riesgos, situaciones, actos o hechos inciertos, y
no nos es posible predecir esos eventos o saber c6mo nos podrian afectar. No tenemos obligacién alguna de
actualizar o revisar puablicamente cualquier declaracién sobre eventos futuros para reflejar cambios en
suposiciones o factores subyacentes, informacién nueva, eventos futuros u otros cambios o modificaciones en
la Legislacién Aplicable.
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cualquier informacion o declaraciéon que no esté contenida en este
documento debera entenderse como no autorizada por el Fiduciario,
el Fideicomitente o los Intermediarios Colocadores.




1. INFORMACION GENERAL

INFORMACION DISPONIBLE

Los inversionistas que asi lo deseen podran consultar los documentos de cardcter publico
que han sido entregados a la CNBV y a la BMV como parte de la solicitud de inscripcién de los
CBFIs en el RNV y de su listado ante la BMV. Esta informacién se encuentra a disposicion del
piblico inversionista en el Centro de Informacién de la BMV, el cual se encuentra ubicado en el
Centro Bursatil, Paseo de la Reforma ntimero 255, colonia Cuauhtémoc, C.P. 06500, Ciudad de
México, México, asi como en la pagina de internet de la BMV en www.bmv.com.mx o en la pagina
de internet de la CNBV en www.gob.mx/cnbv.

Cualquier cambio que se realice al presente Prospecto, se hara del conocimiento del
publico inversionista a través del EMISNET en su pagina electrénica de la red mundial (internet)
https:/ /emisnet.bmv.com.mx.

Asimismo, toda la informacién financiera y corporativa que la Emisora se encuentra
obligada a revelar de conformidad a la legislacion vigente aplicable, podré ser consultada en las
siguientes paginas de internet: www.bmv.com.mx y www.fibrainn.mx.

Por otra parte, el inversionista podra obtener copias de cualquiera de estos documentos
con Lizette Chang y Garcia, Directora de Relacién con Inversionistas, en las oficinas de la Emisora
ubicadas en Avenida Ricardo Margain Zozaya 605, piso 1, fraccionamiento Santa Engracia, C.P.
66267, San Pedro Garza Garcia, Nuevo Ledn, México, con nimero de teléfono +52 (81) 50 000 211
o al correo electrénico Ichang@fibrainn.mx. La informacién contenida en la pagina de internet de
la Emisora no es parte ni objeto de este Prospecto (salvo que asi se sefiale expresamente), ni de
ningan otro documento utilizado por la Emisora en relacién con cualquier oferta piblica o
privada de valores. De conformidad con la LMV y disposiciones aplicables, el Fideicomiso esta
obligado a divulgar informacién periédica acerca de la situacion financiera y de los resultados del
Patrimonio del Fideicomiso, asi como de Eventos Relevantes.



1.1 Glosario de Términos y Definiciones

Los términos y definiciones que se mencionan a continuacion se utilizan en el Fideicomiso
y en el presente Prospecto de Colocaciéon y tendran los siguientes significados (que seran
igualmente aplicados al singular y al plural de dichos términos):

Términos Definiciones

Actividades de Asesoria | Significa las actividades a ser realizadas por el Administrador
en términos de la clausula 10.7 del Fideicomiso y que se
describen en la seccion “4. EL ADMINISTRADOR DEL
PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO - 4.2 Descripcion del
negocio - (i) Actividad Principal” del presente Prospecto,
consistentes en otorgar al Fiduciario de Fideicomiso toda la
asesoria especializada requerida por el mismo en relacién con
la planeacién, estrategia y ejecucién de las decisiones
trascendentales en relacién con los fines del Fideicomiso,
particularmente las relativas a la ubicacién, seleccion,
revision, adquisicién, desarrollo, construccion,
acondicionamiento, operacién, mantenimiento y venta de
Bienes Inmuebles y/o Derechos de Arrendamiento, segin
corresponda, y a la planeacion financiera y estratégica del
Patrimonio del Fideicomiso.

Activos Significa los Bienes Inmuebles y/o los Derechos de
Arrendamiento que, de tiempo en tiempo, formen parte del
Patrimonio del Fideicomiso.

Activos Adquiridos Significa los Activos, en su caso, adquiridos por el Fiduciario
con los Recursos Derivados de la primera Emisién y
Colocacion.

Activos Aportados Significa los Activos que fueron aportados con motivo de la

primera Emisién por los Fideicomitentes Adherentes,
conforme a lo previsto en la Clausula Segunda del
Fideicomiso, asi como cualquier otro Activo que se aporte en
lo futuro en términos del respectivo Convenio de Adhesion.

Administrador Significa Administradora de Activos Fibra Inn, S.C. o la
sociedad civil que la sustituya de tiempo en tiempo conforme
lo previsto en el Fideicomiso, cuyo objeto social sea la
prestacion de los Servicios de Administracién de manera
exclusiva al Fideicomiso, en el entendido de que el Fiduciario,
para efectos del Fideicomiso, detenta y controla como socio al
menos el 99.99% (noventa y nueve punto noventa y nueve por
ciento) de los derechos sociales y corporativos de dicha

\




‘sociedad civil, incluyendo la facultad de designar a su érgano
de administracion.

Agente Estructurador

Investia Asesores Financieros, 5.A. de C.V.

" Asamblea de Tenedores

Significa la asamblea de Tenedores en términos de la LMV y
de la LGTOC.

Auditor Externo

Significa KPMG Cérdenas Dosal, S.C.

Aviso de Colocacién

Significa el aviso de colocacién para fines informativos que se
publique en la pagina de internet de la BMV, en el que se
detallaran los resultados y/o principales caracteristicas de
cada Emisién de CBFIs realizada al amparo del Programa.

| Aviso de Oferta Priblica

Significa el aviso de oferta pablica que se publique en la
pagina de internet de la BMV, en el que se detallaran las
principales caracteristicas de cada Emision de CBFls realizada
al amparo del Programa.

Avisos

Significa conjuntamente el Aviso de Oferta Pablica y el Aviso
de Colocacion.

Bien Inmueble o Bienes
Inmuebles

Significa los Inmuebles que se destinen al arrendamiento y/o
hospedaje que adquiera el Fiduciario de tiempo en tiempo
para el cumplimiento de los fines del Fideicomiso.

BMV

Significa la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.

CAPEX

Significa la reserva para gastos de mantenimiento mayor,
generalmente calculada como un porcentaje de los ingresos
del hotel respectivos para mantener su estado fisico de
acuerdo con los estandares de la marca respectiva.

Certificados Bursatiles
Fiduciarios Inmobiliarios
o CBFlIs

Significa los certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios
con clave de pizarra FINN 13 emitidos por el Fideicomiso, de
conformidad con la LMV, la Circular Unica de Emisoras, la
LGTOC y otras disposiciones legales aplicables, inscritos en el
RNV bajo los niameros 2679-1.81-2013-009, 2679-1.81-2014-016,
2679-1.81-2014-021, 2679-1.81- 2015-024 y 2679-1.81-2016-027 y
listados en el sistema de cotizaciones de la BMV.

Circular Unica de
Emisoras

Significa las Disposiciones de Caracter General Aplicables a
las Emisoras de Valores y a otros Participantes del Mercado de
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Valores publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 19 de
marzo de 2003, segun la misma haya sido reformada de
Hempo en tiempo.

CNBV

Colocaciéon

Significa la Comision Nacional Bancaria y de Valores.

| _Significa: (i) 1a colocacién entre el publico inversionista de los "

CBFlIs emitidos conforme a la Emisién que corresponda por
medio de oferta pablica a través de la BMV y (ii) en su caso, la
colocacién en mercados extranjeros de los CBFls emitidos
conforme a la Emisién que corresponda.

Comité de Auditoria

Significa el 6rgano de gobierno corporativo de la Emisora que
auxilia al Comité Técnico en el cumplimiento de sus
funciones, cuya integracién y facultades se describen en la
seccién “3.5 Administradores”, apartado “Comité de Auditoria”
de este Prospecto.

Comité Financiero

Significa el érgano de gobierno corporativo de la Emisora que
auxilia al Comité Técnico en el cumplimiento de sus
funciones, cuya integracién y facultades se describen en la
seccién “3.5 Administradores”, apartado “Comité Financiero” de
este Prospecto.

Comité de Inversiones

Comité de Nominaciones
y Compensaciones

Significa el 6rgano de gobierno corporativo de la Emisora que
auxilia al Comité Técnico en el cumplimiento de sus
funciones, cuya integracion y facultades se describen en la
seccién “3.5 Administradores”, apartado “Comité de Inversiones”
de este Prospecto.

| Significa el 6rgano de gobierno corporativo de la Emisora que |

auxilia al Comité Técnico en el cumplimiento de sus
funciones, cuya integracién y facultades se describen en la
seccibn  “3.5  Administradores”, apartado “Comité de
Nominaciones y Compensaciones” de este Prospecto.

Comité de Practicas

Significa el 6rgano de gobierno corporativo de la Emisora que
auxilia al Comité Técnico en el cumplimiento de sus
funciones, cuya integracién y facultades se describen en la
seccién “3.5 Administradores”, apartado “Comité de Pricticas”
de este Prospecto.

Comité de Vigilancia de
Créditos

Significa el 6rgano de gobierno corporativo de la Emisora, que
se describe en la seccion 3.5 Administradores”, apartado
“Comité de Vigilancia de Créditos” de este Prospecto, cuyas
facultades fueron asumidas por el Comit¢ Financiego en




“términos de lo resuelto por el Comité Técnico en la sesion de |

fecha 25 de octubre de 2017,

Comité Técnico

Significa el 6rgano de gobierno corporativo de la Emisora,
cuya integracién y facultades se describen en la secciéon “3.5
Administradores”, apartado “Comité Técnico” de este Prospecto.

Conducta de Destitucion

Significa respecto de cualquier Persona: (i) la sentencia o
resolucién judicial definitiva e inapelable que declare a dicha
Persona responsable de fraude, dolo, mala fe o negligencia
inexcusable respecto de las funciones de dicha Persona; (ii)
una conducta criminal o un incumplimiento intencional de la
ley por parte de dicha Persona (respecto del presente
Fideicomiso o de su negocio); (iii} un incumplimiento de este
Fideicomiso, o de los contratos que deriven del mismo; o (iv)
la sentencia definitiva e inapelable que declara a dicha Persona
en concurso mercantil o quiebra.

Contrato de
Administracion

Significa el contrato celebrado por el Fiduciario y el
Administrador a efecto de que el Administrador proporcione
los Servicios de Administracion.

Contrato de Asesoria

Significa el contrato de prestacién de servicios que estuvo
vigente hasta el 31 de diciembre de 2016, conforme al cual
Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V., prestaba a Fibra
Inn, las Actividades de Asesoria.

Contrato de
Arrendamiento de
Espacios

Significa cada contrato de arrendamiento celebrado con
Operadora México o cualquier tercero, mediante el cual Fibra
Inn concede a titulo oneroso el uso y goce temporal de los
espacios no destinados al hospedaje de los Bienes Inmuebles
que integran el Patrimonio del Fideicomiso.

Contrato de Gestion
Hotelera

Significa cada contrato celebrado entre Fibra Inn y el Gestor

Hotelero para efectos de proporcionar los servicios gerenciales
consistentes en la operacion de los Bienes Inmuebles
destinados a los servicios de alojamiento temporal de
hospedaje, que forman parte del Patrimonio del Fideicomiso.

Contrato de Gestion de
Espacios

Significa cada contrato celebrado entre Operadora México en
su calidad de arrendataria, conforme a determinade Contrato
de Arrendamiento de Espacios, y Gestor de Activos Prisma,
S.A.PI de C.V. para efectos que éste proporcione los servicios
gerenciales consistentes en la operacién de los espacios objeto
del correspondiente Contrato de Arrendamiento de Espacios.




Convenio de Adhesién Significa el convenio por el cual los Fideicomitentes
Adherentes aportaron al Patrimonio del Fideicomiso los
Activos Aportados y se adhirieron al Fideicomiso.
Adicionalmente, se considerard como tal, cualquier contrato
que al efecto se celebre para aportar un Activo y adherirse al
Fideicomiso.

Criterios de Elegibilidad | Significa aquellos criterios que se listan a continuacién, los
cuales rigen las Inversiones en Activos que puede llevar a cabo
el Fiduciario de acuerdo con las instrucciones que reciba del
Comité Técnico:

a. Ser inmuebles destinados al arrendamiento y/o al servicio
de hospedaje.

b. Estar localizados dentro del territorio nacional.

c. Ser inmuebles pertenecientes al sector hotelero o desarrollos
de uso mixto en los cuales exista el componente hotelero.

d. Que el Administrador presente un informe de las razones
de negocio para la adquisicion de la propiedad por parte del
Fiduciario.

e. Que se haya efectuado un “due diligence” o auditorfa
llevado a cabo por abogados, contadores, ingenieros y
aquellos especialistas que sean requeridos conforme a las
caracteristicas propias del inmueble.

f. Cuenten con seguros vigentes conforme al estdndar de la
industria a la que el inmueble pertenezca al momento de la
adquisicién.

g. Que se cuente con una estimacién de valor realizado por un
tercero independiente del valor fisico de reposicion que sirva
de referencia al precio de adquisicién propuesto.

h. Que se cuente con un analisis preparado por el
Administrador que justifique con elementos objetivos
cualquier diferencia entre el valor fisico de reposicién y el
precio de adquisicién propuestos (particularmente en la parte
que corresponde a desemperio de mercado), mencionados en
el punto anterior.

i. Cuando el Activo a ser adquirido pertenezca a algun
Tenedor Relevante o cualesquiera Personas Relacionadas, se
debera contar adicionalmente con el voto favorable de la
mayoria de los Miembros Independientes del Comité Técnico.

Dichos Criterios de Elegibilidad podrdn ser modificados de

tiempo en tiempo, conforme lo determine la Asamblea de
Tenedores de CBFls.
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“Cuartos Significa las habitaciones con las que cuenta cada Bien
Inmueble que estén destinadas a la prestacion de alojamiento
temporal de hospedaje.

DATATUR Significa el portal del sistema nacional de informacion

estadistica y geografica de turismo, donde se reportan los
principales resultados para las variables de las actividades de
alojamiento en los principales destinos del pais.

Derechos de
Arrendamiento

Dia

Significa los derechos que adquiera el Fiduciario consistentes
en los derechos a percibir ingresos provenientes del
arrendamiento de los Bienes Inmuebles, asf como los derechos
de cobro de los mismos.

Significa, con maytscula o con minascula, dfa natural.

Dia Habil

Significa cualquier dia que no sea sibado, domingo o dia
festivoy en el cual las institnciones de crédito de México abran
al ptblico, de acuerdo con el calendario que al efecte publica
la CNBV.

Distribucion

Significa los recursos derivados del Resultado Fiscal del
Fideicomiso que seran entregados a los Tenedores en los
montos que determine el Comité Técnico; en el entendido que
para que el Comité Técnico pueda acordar un monto de
Distribucién distinto al 95% (noventa y cinco por ciento) del
Resultado Fiscal del Fideicomiso, requerird adicionalmente
del voto favorable de la mayoria de sus Miembros
Independientes. Para el caso de que se pretenda acordar una
Distribucién menor al 95% (noventa y cinco por ciento) del
Resultado Fiscal del Fideicomiso, se requerird ademas la
aprobacion de la Asamblea de Tenedores.

Distribucion de Efectivo

Significa la Distribucién, méas cualquier otra cantidad que el
Comité Técnico determine deba ser entregada a los Tenedores,
en términos del Fideicomiso.

DOF

Significa el Diario Oficial de la Federacion.

Documentos de Emision

instrumente cada Emisién.

Significa respecto de cada Emisién al amparo del Programa, el
Fideicomiso, el Titulo, el presente Prospecto, el suplemento
informativo, el Contrato de Colocacién, los avisos de oferta
ptblica y/o colocacién y demds documentacién accesoria y
sus respectivos anexos {tal y como cada uno de ellos sea
modificado de tiempo en tiempo), por medio de los cuales se
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Ddélares

Significa la moneda de curso legal de los Estados Unidos de
América.

EBITDA

| Significa la Utilidad de Operacién (segtin dicho término se |

define mas adelante} antes de intereses, impuestos,

depreciacién y amortizaciones.

EBITDA Ajustado

Significa la Utilidad de Operacién (segin dicho término se
define mas adelante) antes de intereses, impuestos,
depreciacién y amortizaciones, excluye gastos de adquisicion
y organizacién, asi como gastos de mantenimiento
extraordinarios.

Emisién

Significa cada emision de CBFIs que realice el Fiduciario, de
tiempo en tiempo, en cada Fecha de Emisién, de conformidad
con lo establecido en el Fideicomiso y al amparo de lo previsto
por los articulos 187 y 188 de la LISR y el Programa.

EMISNET

Significa el Sistema Electronico de Comunicacién con
Emisoras de Valores a cargo de la BMV.

Emisor o Emisora

Estados Financieros
Auditados

Significa Deutsche Bank Meéxico, S.A., Institucion de Banca
Multiple, Divisién Fiduciaria, como fiduciario del
Fideicomiso.

Significa (i) los estados financieros consolidados al 31 de
diciembre de 2017 y 2016, y por los afios terminados en esas
fechas, (ii) los estados financieros consolidados al 31 de
diciembre de 2016 y 2015, y por los afios terminados en esas
fechas, y (iii) estados financieros consolidados al 31 de
diciembre de 2015 y 2014, y por los afios terminados en esas
fechas; los cuales se adjuntan como anexo al presente
documento.

Estados Unidos

Significa los Estados Unidos de América.

Eventos Relevantes

Tiene el significado atribuido a eventos relevantes en el
articulo segundo de la LMV.

‘Fibrica de Hoteles

Significa el modelo de adquisicién y desarrollo de hoteles de
marca internacional, por medio del cual Fibra Inn invierte,
conjuntamente con otros inversionistas, en proyectos para
adquirir o desarrollar Bienes Inmuebles. Bajo ese modelo, la
Emisora participa unicamente con un porcentaje de la

inversién total de la adquisicién o desarrcllo del qye se trate

!
\.
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y el resto de la inversién corresponde a uno o varios
inversionistas terceros institucionales o fondos de inversion
privada.

Fecha de Distribucion de
Efectivo

Significa la fecha en la que se entreguen, en su caso, las |
Distribuciones de Efectivo a los Tenedores, conforme lo
previsto en el Fideicomiso.

FFO Significa el flujo de efectivo operativo (Funds From Operations
por sus siglas en inglés), y es el resultado de sumar el EBITDA
ajustado mds ingresos por intereses menos gastos por
intereses y fluctuacion cambiaria.

Fibras Significa los fideicomisos de inversién en bienes raices, de

conformidad con lo dispuesto en los articulos 187 y 188 de la
LISR en vigor, y/o aquellas disposiciones legales que las
sustituyan o complementen.

Fideicomisarios en
Primer Lugar

Significa los Tenedores de los CBFIs representados por el
Representante Comuin.

Fideicomiso o Fibra Inn o
la Fibra

Significa el contrato de fideicomiso de inversion en bienes
raices celebrado con Deutsche Bank México, S.A., Institucion
de Banca Multiple, Divisién Fiduciaria, identificado bajo el
namero F/1616, de fecha 23 de octubre de 2012, asi como
todos sus anexos, antecedentes y declaraciones, incluyendo
cualesquier convenios modificatorios al mismo.

Fideicomiso Ff1765

Significa el contrato de fideicomiso de administracion
identificado bajo el nimero F/1765 celebrado con Deutsche
Bank México, S.A., Institucién de Banca Maultiple Division
Fiduciaria, de fecha 5 de diciembre de 2013, asi como todos sus
anexos, antecedentes y declaraciones. En este fideicomiso se
ingresaban y facturaban los ingresos por otros servicios
distintos de hospedaje. En 2016 se realizé una modificacion
para que todos los ingresos derivados de otros servicios
distintos al hospedaje fueran ingresados y facturados a
Operadora México; por lo que este fideicomiso se encuentra
en proceso de cancelacion.

Fideicomiso de
Fundadores

Antes denominado “Fideicomiso de Control”, significa el
contrato de fideicomiso irrevocable de administracion
celebrado con Banco Mercantil del Norte, S.A., Institucion de
Banca Multiple, Grupo Financiero Banorte, Divisidn
Fiduciaria, identificado bajo el nimero 744641, de fecha 5 de

marzo de 2013, asi como todos sus anexos, anieduntes y
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declaraciones, incluyendo cualesquier convenios
modificatorios al mismo, celebrado por los Fideicomitentes
Adherentes Originales y los Inversionistas Patrimoniales a
cuyo patrimonio: (i) los Fideicomitentes Adherentes
Originales aportaron la titularidad de ciertos CBFls que
recibieron como contraprestacién por la aportacion de los
Activos Aportados al Patrimonio del Fideicomiso; y (ii) los
Inversionistas Patrimoniales aportaron la titularidad de la
totalidad de los CBFIs que adquirieron en la Oferta inicial.

Fideicomitente Significa Asesor de Activos Prisma, S.A.P.L. de C.V.
Fideicomitente Significa cualquier Persona que aporte los Activos al
Adherente Patrimonio del Fideicomiso, por cuya aportacion adquirira

para efectos del Fideicomiso los derechos y obligaciones
establecidos en el Fideicomiso y eh el Convenio de Adhesién

respectivo.
Fideicomitentes Significa los Fideicomitentes Adherentes que aportaron los
Adherentes Originales Activos Aportados al Patrimonio del Fideicomiso, a cambio de

lo cual, simultdneamente a la primera Colocacién, recibieron
como contraprestacion, el namero de CBFls que se establecié
en el Convenio de Adhesion respectivo, determinado por el
Comité Técnico y notificado al Fiduciario.

Fiduciario o Emisor Significa Deutsche Bank México, S.A., Instifucion de Banca
Mtiltiple, Division Fiduciaria, o sus sucesores, cesionarios, o
quien sea designado subsecuentemente como fiduciario, de
conformidad con el Fideicomiso.

Gastos de Emision Significa los gastos, derechos, honorarios y cualesquiera otros
semejantes que se generen derivados o con motivo de cada
Emisién al amparo del Programa.

Gestor o Gestor Hotelero | Significa Gestor de Activos Prisma, S.A.P.L de C.V. y/o la
sociedad o sociedades que de tiempo en tiempo sean
autorizadas conforme al Fideicomiso por el Comité Técnico
para proporcionar los servicios gerenciales consistentes en la
operacion de los Bienes Inmuebles destinados a los servicios
de alojamiento temporal de hospedaje, que forman parte del
Patrimonio del Fideicomiso.

Grupo Hotelero Prisma Significa conjuntaménte, Asesor de Activos Prisma, S.A.P.L de
C.V., Gestor de Activos Prisma, S.A.P.l. de C.V,, Operadora
Meéxico, Servicios y Restaurantes, S.A.P.1. de C.V., Sgrvicios de

—
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Activos Prisma, 5.A.P.I. de C.V., Impulsora de Activos Prisma,
S APILdeC.V.y Tacik CSC, 5. APl de C.V,

Hoteles Prisma

Significa Hoteles Prisma México, SAPL de CV. y sus
subsidiarias.

IAP

Significa Impulsora de Activos Prisma, S.APL de CV,
empresa prestadora de servicios de personal (outsourcing) y
Persona Relacionada de Fibra Inn (denominada, desde su
constitucién y hasta enero de 2018, como Impulsora de
Activos Fibra Inn, S.A.P.1. de C.V.).

INEGI

Significa el Instituto Nacional de Estadistica y Geografia.

IMEF Manufacturero

Significa un indicador econémico adelantado que anticipa la
trayectoria o direccién de la actividad econémica en el muy
corto plazo. Es el primer indicador del sector privado
mexicano que cuenta con el apoyo técnico y normativo del
INEGI

Intermediario Colacador

Significa el o los intermediarios colocadores en México con
quienes el Emisor celebre un Contrato de Colocacién.

Indeval Significa S.D. Indeval Institucion para el Dep6sito de Valores,
S.A.deC.V.
Inmuebles Significa en términos de lo dispuesto por el articulo 750 del

Cédigo Civil Federal: (i} los bienes inmuebles por naturaleza,
consistentes en construcciones y edificios, asi como los
terrenos sobre los cuales se encuentran edificados, que se
aportaran al Patrimonio del Fideicomiso; (ii) los bienes
inmuebles por destino, que forman parte integral de las
construcciones y edificios al encontrarse adheridos de una
manera fija, de modo que no pueden separarse sin deterioro
del inmueble o del objeto a él adherido, y (iii) todos aquellos
bienes que aunque no tienen una incorporacién fisica al
edificio, adquieren la condicién de Inmuebles al existir la
voluntad del duefioc de mantenerlos unidos a éste y que
resultan indispensables para su funcionamiento.

Inversion en Activos

Significa las inversiones que se realicen, con cargo al
Patrimonio del Fideicomiso, en Activos que sean adquiridos o
construidos con los recursos obtenidos de las Colocaciones o
de cualquier otra forma.
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Inversiones Permitidas

Significa las inversiones que se realicen con cargo al
Patrimonio del Fideicomiso de acuerdo con las instrucciones
escritas que reciba el Fiduciario para tales efectos, mismas que
se realizaran de conformidad con la Legislacién Aplicable y
que sean autorizadas para las Fibras.

Inversionistas Significa aquellas Personas que asuman el compromiso de

Patrimoeniales invertir determinadas sumas de dinero para la adquisicién de
CBFIs en la Oferta Pablica, oferta privada o en el mercado
secundario y a aportar dichos valores al patrimonio del
Fideicomiso de Fundadores.

IPAB Significa el Instituto para la Proteccion al Ahorro Bancario. o

ISR Significa el impuesto previsto por la LISR.

IVA Significa el impuesto previsto por la LIVA.

Legislacion Aplicable

Significa las leyes, reglamentos, decretos, circulares y demas
ordenamientos juridicos de caracter federal, estatal y/o
municipal vigente en México.

LGEEPA Significa la Ley General del Equilibrio Ecolégico y Proteccién
al Ambiente.

LGTOC Significa Ia Ley General de Titulos y Operaciones de Creédito.

LIC Significa la Ley de Instituciones de Crédito.

Liquidador Tiene el significado atribuido en la seccién “3.2 Descripcion del
negocio”, apartado “(xi) Derechos que confieren los CBFls,
especificando en su caso, aquellos que le corresponden a los CBFIs
que no han sido puestos en circulacion” del presente Prospecto.

LIVA Significa la Ley del Impuesto al Valor Agregado.

LISR Significa la Ley del Impuesto Sobre la Renta.

LMV Significa la Ley del Mercado de Valores.

v Significa la razén calculada y dada a conocer por el

Administrador, definida como el monto del saldo insoluto de
la deuda entre la estimacion de valor del Activo de que se trate
{Loan Te Value).
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México  Significa los Estados Unidos Mexicanos.
Miembro Significa cualquier persona integrante del Comité Técnico que
Independiente cumpla con los requisitos establecidos en los articulos 24,

segundo parrafo y 26 de la LMV.

| Monto Maximo
Autorizado de
Colocacion de CBFIs

NAV

Hasta 900,000,000 (novecientos millones) de CBFls; en el
entendido que el monto conjunto de las emisiones de CBFls al
amparo del Programa no podra exceder de dicho monto ni
podra exceder de Ps. $10,000,000,000.00) (diez mil millones de
Pesos 00/100 M.N.).

Significa valor neto de los activos (Net Assef Value, por sus
siglas en inglés) y se refiere al valor total de los activos menos
los pasivos y dividido entre el nimero de certificados en
circulacion. Esta meétrica financiera generalmente es un
indicador para ver si una compaiifa estd subvaluada o
sobrevaluada.

NOI

Significa el ingreso neto operativo (Net Operating Income, por

sus siglas en inglés) generado por el Fideicomiso en cualquier
periodo, en el entendido que incluye el total de ingresos de
Fideicomiso menos gastos operativos de administracion,
mantenimiento, hospedaje, energéticos, honorarios, regalias,
publicidad y promocion, asi como predial y seguros.

Qcupaciéon

Oficio SAT

Operadora México

Significa el cociente resultado de dividir los Cuartos ocupados
entre los Cuartos disponibles para un determinado periodo.

Significa el oficio namero 900-03-03-2012-69292, Exp. SAT340-
11-01-1241/2012, Folio 37434, de fecha 12 de diciembre de
2012, expedido por el Administrador de Normatividad
Internacional “3” del de Administracién Tributaria, mediante
el cual se confirmé que (i} los bienes inmuebles adquiridos y /o
aportados al Patrimonio del Fideicomiso podran ser
considerados para efectos el computo del porcentaje de bienes
inmuebles a que se refiere la fraccion III del articulo 223 de la
LISR; (i) al Fiduciario le es aplicable el régimen fiscal previsto
por el articulo 224 de la LISR, siempre y cuando no incumpla
en el futuro con los requisitos establecidos en el articulo 223
dela LISR; y (iii) la exencién contenida en el primer pérrafo de
la fraccién VII del articulo 9° de la LIVA resulta aplicable a la
enajenacion de los CBFls.

Significa Operadora México, Servicios y Restaurantes, S.A.P.1.
deCV. N

‘ \
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Patrimonio del
Fideicomiso

Tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la
Cl4usula Cuarta del Fideicomiso, misma que se transcribe en
la seccién “3.4 Contratos v Acuerdos Relevantes”, apartado
“Clidusulas Relevantes del Fideicomiso” del presente Prospecto.

Periodo Minimo de
Inversién

Significa el periodo de cuatro afios a que se refiere la fraccién
IV del articulo 187 (ciento ochenta y siete) de la LISR en vigor,
y/o aquellas disposiciones legales que las sustituyan o la que
en su caso se establezca por la Legislacién Aplicable.

Persona

Significa, segtn el contexto lo requiera, una persona fisica o
moral, un fideicomiso, una asociacién (incluyendo asociacién
en participacién) u otra entidad legal.

Personas Relacionadas

Tendra el significado que se le atribuye a dicho término en el
articulo segundo de la LMV.

Pesos o Ps. $.

Significa la moneda de curso legal en México.

PROFEPA Significa la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente.

Programa Significa el programa de CBFIs que se describe en ¢l presente
Prospecto, autorizado por la CNBV mediante oficio
153 /12457 /2018 de fecha 30 de octubre de 2018.

Proyectos Significa, conjuntamente con los Activos, los proyectos
inmobiliarios a desarrollar o ser adquiridos por el Fiduciario
conforme a los fines del Fideicomiso.

' PTU Signi.l_fiéa la participacién de los trabajadores en las utilidades

de las empresas pagada en el ejercicio, en los términos del
articulo 123 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos.

Regla 3.21.3.4. de la
Resolucién Misceldnea
Fiscal para el 2018

Regla 3.21.3.4. de la Resolucion Misceldnea Fiscal para el 2018,
la cual permite a Fibra Inn recibir ingresos directamente
provenientes de hospedaje por permitir el alojamiento de
personas, siempre que se cumplan con los requisitos y
limitaciones que la propia regla establece, entre ellos percibir
solamente ingresos provenientes de hospedaje y no por
servicios adicionales vinculados con el alojamiento.

Reglamento Interior
de laBMV

Significa el Reglamento Interior de la BMV, segun el mismo
haya sido modificado de tiempo en iempo.
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Rentas

Significa los ingresos obtenidos por el otorgamiento del uso o
goce de los Bienes Inmuebles derivados de los Contratos de
Arrendamiento de Espacios; en el entendido que incluye los
ingresos por hospedaje, atento a lo previsto por la regla
3.21.3.4. de la Resolucion Miscelanea Fiscal para el 2018.

Reporte Anual 2017

Significa el reporte anual elaborado por la Emisora en
términos de lo dispuesto en el articulo 33, fraccion I, inciso b),
numeral 1 de la Circular Unica de Emisoras, respecto del
ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2017, el cual fue
presentado a la CNBV y publicado a través de la BMV el 27 de
abril de 2018.

Representante Comin

Significa CIBanco, S.A., Institucién de Banca Muiltiple, quién
sera el representante comiin de los Tenedores de los CBFls, o
quien sea designado subsecuentemente como representante
comin de los Tenedores.

Resultado Fiscal

Tiene el significado que se atribuye a dicho término en el
articulo 9 (nueve) de la LISR, segin dicho término sea
modificado de tiempo en tiempo.

RNV

Significa el Registro Nacional de Valores.

RevPar

Significa el ingreso por Cuarto disponible ponderado segin la
Ocupacion (“Revenue per available room” por sus siglas en
inglés).

SAP

Significa Servicios de Activos Prisma, S.APIL de CV,
empresa prestadora de servicios de personal (outsourcing) y
Persona Relacionada de Fibra Inn (denominada, desde su
constitucién y hasta enero de 2018, Servicios Integrales Fibra
Inn, S.API deCV)

'SEMARNAT

Significa la Secretaria del Medio Ambiente y Recursos
Naturales,

Servicios Completos

Significa aquellos hoteles que proporcionan los Servicios
Selectos y que adicionalmente brindan los servicios de
alimentos y bebidas, asi como de salones de eventos y
banquetes.

Servicios Completos de
Lujo

Significan aquellos hoteles que proporcionan los Servicios
Completos, pero que estdn dirigidos a un segmento de clientes
premium y con tarifa dolarizada. Estos servicios de lujo
comprenden las categorias de Luxury y Upper Up.&qrfe, de
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Servicios de
Administracion

acuerdo a la clasificaciéon hotelera de Smith Travel Research
(STR).

Significa los servicios de administracion que se llevaran a cabo
por el Administrador conforme al Contrato de
Administracion.

Servicios de Estancia
Prolongada

Significa aquellos hoteles que proporcionan los mismos
servicios de los hoteles de la categoria de Servicios Selectos,
pero con una estancia promedio de 5 dias o mds, ofreciendo
las comodidades tipicas de un departamento.

Servicios Limitados

Significa aquellos hoteles que proporcionan los mismos
servicios de los hoteles en categoria de Servicios Selectos, pero
con una tarifa reducida. En Estados Unidos, este segmento es
conocido como “budget”.

Servicios Selectos

Significa aquellos hoteles que proporcionan principalmente
servicios de alojamiento, internet, desayuno de cortesia, centro
de nepocios, sala de juntas, gimnasio y estacionamiento.

| SHCP

Significa la Secretaria de Hacienda y Crédito Pablico.

Suplemento o o
Suplemento Informativo

Significa cualquier suplemento informativo al presente
Prospecto que se prepare con relacién a, y que contenga las
caracterfsticas correspondientes a, una Emision al amparo del
Programa.

Tactik Significa Tactik CSC, S.A.P.I. de C.V.
TPD o Significa tarifa promedio diaria. i
Tenedores Significa los tenedores de uno o mas de los CBFIs.

Tenedores Clave

Significa todos y/o cualquiera de los sefiores Victor Zorrilla
Vargas, Joel Zorrilla Vargas, Oscar Eduardo Calvillo Amaya
y/o entidades controladas por dichas personas en lo
individual o conjuntamente.

Tenedores Relevantes

Significa todos y/ o cualquiera de los Tenedores Clave y otros
Tenedores de CBFls, en la medida en que cada una de esas
Personas en lo individual o como grupo de Personas,
incluyendo a través del Fideicomiso de Fundadores, tenga el
control de cuando menos el 3% de los CBFls en circulpcion, en
cualquier tiempo. \'.

z
\
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Titulo

Significa el documento o titulo que documenta cada una de las
Emisiones que se realicen conforme al Programa.

Utilidad de Operacién

Significa el ingreso antes de impuestos generado por el
Fideicomiso, excluyendo ingresos por intereses, gastos por
intereses, otros gastos financieros, resultado cambiario neto,
otros ingresos {gastos) netos y gastos extraordinarios netos.

UAFIRDA

Significa la Utilidad de Operacion antes de in l-erKs,

impuestos, depreciacién y amortizaciones.
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1.2 Resumen Ejecutivo

A continuacién, se incluye un resumen ejecutivo que debe leerse en conjunto con la
informacién que aparece en otras secciones de este Prospecto, respecto a Fibra Inn y a los
estados financieros Estados Financieros Auditados, que se adjuntan como anexo al presente
documento y la informacién que se incluye en la seccién “1.3 Factores de Riesgo” del presente
Prospecto. Las referencias que se hacen en este Prospecto al “Fideicomiso F/1616", “Fibra
Inn”, “Fideicomiso”, se refieren al Fideicomiso, junto con la subsidiaria, Administradora de
Activos Fibra Inn, S.C., a la que se refiere como el “Administrador”. Para consultar el
significado de las abreviaturas y los términos definidos que se utilizan con la primera letra
en mayiscula en este Prospecto (ver la seccién “1. INFORMACIT ON GENERAL - 1.1 Glosario

de Términos y Definiciones”) de este Prospecto,

Cada Emisién de CBFIs efectuada al amparo del presente Programa contaré con sus
propias caracteristicas. Segun corresponda, el monto total de cada Emisién, el valor
nominal, e] precio de colocacion, la Fecha de Emisién, y liquidacién, serdn acordados por el
Emisor con los Intermediarios Colocadores respectivos al momento de dicha Emision y se
dardn a conocer al momento de cada Emisién a través del Suplemento Informativo
respectivo.

1.2.1 Principales Beneficios de Inversién en una Fibra

Las Fibras promueven el desarrollo del mercado inmobiliario mexicano, ofreciendo
un medio para acceder a este mercado a inversionistas institucionales y personas fisicas,
sirviendo como una fuente de liquidez para la industria, desarrolladores e inversionistas, y
contribuyendo a la diversificacion de riesgos inmobiliarios.

Consideramos que una Fibra con valores en la BMV tiene diversos beneficios para
los inversionistas, derivados de lo dispuesto por las leyes en materia fiscal tales como no
estar sujeto al ISR en ciertas circunstancias y evitar que dichos inversionistas estén sujetos a
impuestos con respecto a las transacciones en que participen en el mercado secundario de
nuestros CBFls.

Los principales beneficios de invertir en una Fibra (en comparacién con otras
inversiones) son:

¢ Un rendimiento en efectivo, debido a la obligacién de las Fibras de distribuir al |
menos el 95% del Resultado Fiscal;

e Potencial de revalorizacion del capital de los CBFls en consonancia con el aumento
de valor de nuestros Activos;

o Ficil acceso al mercado inmobiliario mexicano con minimas inversiones y a través
de un instrumento que se considera liquido;

e Diversificacion amplia con respecto a la exposicién por zona geografica, tipo de
propiedad, ntimero de arrendatarios y de sectores econémicos donde participan los

inquilinos;
e Alta propensién de que las Fibras funjan como vehiculos para atraer la inveysion
extranjera a México; y \

* Ventajas fiscales aplicables. N
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Ademas, los beneficios de invertir en una Fibra hotelera {en comparacién con Fibras
dedicadas a otros sectores) son los siguientes:

e Las Fibras hoteleras tienen la habilidad de ajustar las tarifas de hospedaje
diariamente y maximizar asi los ingresos, que benefician la Distribucién a los
Tenedores. Esto es una ventaja competitiva, sobre todo cuando hay fundamentales
econdémicos fuertes.

» Las Fibras hoteleras obtienen el beneficio y el reconocimiento de las marcas hoteleras
con las que operan sus propiedades: (i) esto puede incrementar el flujo de huéspedes
debido al posicionamiento de marca que utilicen y a los programas de lealtad que en
el caso de cada marca apliquen; (ii) las propiedades se mantienen en un estandar de
operacién controlado; (iii) se aprovecha la publicidad y promocién que utilice la
cadena hotelera, asi como los canales de distribucién y de venta que se desarrollen;
y (iv) especificamente para un esquema de franquicias hoteleras, una Fibra se puede
beneficiar de la infraestructura y la tecnologia desarrollada por la cadena hotelera,

» Las Fibras hoteleras pueden adaptar una propiedad de acuerdo con las necesidades
y las caracteristicas de mercado de una ubicacién especifica y asi hacer frente a la
competencia de la oferta hotelera de wuna plaza utilizando estrategias de
reposicionamiento de un hotel por medio de: (i) reconversién de marca, (ii)
remodelacion de la propiedad, y (iii} adicién de Cuartos.

e Una Fibra hotelera tiene la flexibilidad de poder diversificar su portafolio de
propiedades dentro de los diferentes segmentos del mercado hotelero, de acuerdo
con su estrategia y vision de negocios. Esto es: en el segmento de placer o de negocios
o en los segmentos de Servicios Limitados, Servicios Selectos, Servicios Completos,
Servicios de Estancia Prolongada o Servicios Completos de Lujo.

Las Fibras deben de realizar Distribuciones a los Tenedores de CBFls por lo menos
una vez al afio y dichas Distribuciones deben provenir de al menos el 95% (noventa y cinco
por ciento) del 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 ejercicios fiscales previos pendientes de ser amortizadas.

1.2.2 Objetivos de la Administracién

Fibra Inn es un fideicomiso de inversién en bienes raices, cuyo fin primordial es
adquirir, desarrollar, operar y rentar un amplio grupo de propiedades destinadas al
hospedaje en México, mismas que cuentan con servicios complementarios para satisfacer
las necesidades de viajeros, incluyendo, a los viajeros de negocios y de placer. Es
administrado y asesorado internamente por su subsidiaria Administradora de Activos Fibra
Inn, 5.C.

Fibra Inn tiene celebrados contratos de franquicia, de licencia y uso de marca con
cadenas hoteleras internacionales para operar sus marcas globales; ademds de tener
propiedades que operan con marcas nacionales. Estas marcas cuentan con algunos de los
mas importantes programas de lealtad en la industria hotelera. Adicionalmente, cuenta con
un modelo de desarrollo de inmuebles que le permite tener acceso a los mejores productos
conforme al plan de negocio en marcha de Fibra Inn.

\,
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A continuacion, se muestran los principales indicadores de Fibra Inn por el periodo
de tres meses, terminado el 30 de junio de 2018 y 2017, respectivamente:

Clfras Relevantes

ZT18 m?z Var.
[Ps.mHilones, extepto ESITLA PO Cuarto)

Ingesos por hospedap 4549 855% 4722 6.8% 48%
Ingresos por artendamients h3 $.1% 215 4.4% 248%
Inyesos de b Fibra 5217 1000% 4927 100.0% 51%
NOI Hotetero 1880 asay 1782 ».3% i
EBITDA Ajstadc 1558 L% 1570 5% 18%
EBITDA por Cuarp 23p784 233831 3%
FFO 1012 19.4% 1182 D5%  -129%
Dlstrbuckdn y Dividend Yield AT N e A 70
Precio de Mercado CBFIal Ciernte 1228 12.18 0%
Dstritucidn 1100 1100 00%
Diatritucion pos CEFI 0.2580 0.2900 24%
CBFls en circulacdn 1297 4400 -23%
Divdend yeld anualzado al precio de oerre B85% 82% 02pp
Hotelesy Cuartos o
Hoteles en operacicn 42 43 -1
Hotel en remodaacidn = 1 - 1
Desarrolos . = 0
Terrenos 1 1 0
Propiedades 3 cierte dd paricdo 4 44 0
Ponderado de dias ebchves par adquisiciones 109% 100% 0
Presencis (eshdos) 15 15 0
Cuarns en oparacion 8748 an: a5
Cuoatios en consruecion 22 -22
Cuarbs en DMErsiHn de marca 145 145
Cuares en ampliacon 51 5
Cuarps en remodelacion €0 -180
Tomide cuaros 8944 .15 171

El objetivo primordial de negocio es incrementar el flujo de efectivo proveniente de las
operaciones del portafolio de hoteles, de las adquisiciones y de las oportunidades de
desarrollo, alcanzando un crecimiento sustentable a largo plazo para generar atractivos
rendimientos a los Tenedores, a través de Distribuciones de Efectivo constantes, segun lo
determine el Comité Técnico y a través de la apreciacion de su capital.

Fibra Inn considera que la maximizacién del flujo de efectivo que contribuye a
generar atractivos rendimientos para los Tenedores es el resultado de:

(i) El desempefio de las propiedades: Fibra Inn considera que el uso de franquicias
con marcas internacionales es una gran ventaja competitiva, pues permite tener
tarifas hoteleras premium y asi maximizar los ingresos en las propiedades. Se
considera que la operacion de los hoteles es fundamental para lograr un
desempetio destacado y es la razén por la cual se ha construido una relacion
estratégica de negocio con los Gestores Hoteleros que operan sus Bienes
Inmuebles, con el objeto de atender a un mercado sofisticado, creando esq emas
de sinergia y aprovechando economias de escala. \.

24

\\ £ :\

\ V4



(ii) El crecimiento del portafolio de hoteles es clave para Fibra Inn, pero de manera
ordenada y con propiedades posicionadas estratégicamente en mercados
dinamicos que agreguen valor. Fibra Inn considera que tiene la flexibilidad y la
visién para detectar oportunidades de adquisicién y/o desarrollo de hoteles sin
afectar la Distribucién a los Tenedores. Se procura que las propiedades
adquiridas contribuyan con los ingresos de forma inmediata y/o que tengan un
alto potencial de apreciacién mediante el desarrollo de hoteles estratégicos en
ciudades con demanda profunda en nuestro Pais, razén por la cual se han
adquirido hoteles en marcha en el pasado y ahora se estd desarrollando el
esquema de la Fabrica de Hoteles, para atraer la participacién de inversionistas
institucionales o fondos de inversion privada en la etapa del desarrollo y
adquirir su respectiva participacién una vez que las propiedades estén en
operacion, estabilizadas y con desempeiio favorable probado.

1.2.3 Modelo y Estrategia de Negocio

El elemento fundamental de la plataforma de Fibra Inn ha sido tradicionalmente la
especializacién en hoteles de negocio, sin embargo, la administracién recientemente ha
identificado grandes oportunidades 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 “Fabrica de Hoteles”.

Los hoteles 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 México. Consideramos que el portafolio
de hoteles de Fibra Inn al dia de hoy, se encuentra altamente diversificado con propiedades
estratégicamente ubicadas y dirigidas principalmente a los viajeros de negocio. Se
seleccionan mercados que presentan principalmente actividad industrial y corporativa, en
la que los viajeros de negocios 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 invertird Fibra Inn bajo el
esquema de la Fabrica de Hoteles que prestardn Servicios Completos de Lujo, 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 el segmento de hoteles de playa o resorty, por
las siguientes razones: \
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¢ 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 ario.

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

o Laexpectativa de los niveles de ocupacién 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.

¢ Fibra Inn capitalizara 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.

¢ 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 valuacién 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 garantizada que brindan. Estas marcas pertenecen a
las cadenas hoteleras mas prestigiosas a nivel mundial; las cadenas IHG, Hilton Worldwide,
Marriott International Inc. y Wyndham Hotel Group.

Fibra Inn tiene un modelo de negocio integrado verticalmente, el cual le permite
aprovechar la experiencia del equipo de funcionarios y personal clave en el desarrollo y/o
adquisicién de propiedades. Se ha desarrollado un proceso integral para identificar y
analizar las oportunidades de adquisicién y desarrollo con la expectativa de expandir el
portafolio de propiedades, principalmente a través de la adquisicién 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 dreas de mejora, asi como las economias de escala para eficientar los costos y
gastos. Las 4reas de mejora de los hoteles que se adquieren consisten en renovaciones,
reparaciones y se busca reconvertir y reposicionar esas propiedades a las marcas mas
adecuadas a la demanda de la plaza donde se ubica. Asimismo, se pone el hotel bajo la
administracién 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 “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 inversién). Conforme a este esquema de desarrollo, una
vez que el hotel que se desarrolle bajo este modelo de Fabrica de Hoteles esté generando
ingresos y la operacion esté estabilizada, Fibra Inn podra, mediante opcién de cor
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adquirir la participacién 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 permitira 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 innovador, eficiente, flexible y altamente rentable distinguido por contar con tres
elementos fundamentales: i) diversificacién de marcas y formatos, ii) ubicacién 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.

1.2.4 Patrimonio del Fideicomiso al 30 de junio de 2018

Al 30 de junio de 2018 de 2018, nuestro portafolio estaba compuesto por 43 hoteles
con un total de 6,944 Cuartos que al 30 de junio de 2018 tuvieron una tasa de ocupacion total
del 63.2%, de los cuales 42 hoteles estaban, a dicha fecha, en operaci6n (6,748 Cuartos) y un
hotel mas estaba en proceso de remodelacién y conversion de marca, para operar con 196
Cuartos, de los cuales 51 Cuartos se anadieron en la remodelacién que concluyé en agosto
de 2018. Al 30 de junio de 2018, nuestros hoteles estaban diversificados geograficamente en
15 estados del pais.

Adicionalmente, Fibra Inn cuenta con un terreno donde se desarrollaria un hotel
Fairfield Inn & Suites by Marriott en Ciudad del Carmen, Campeche, proyecto que se
encuentra actualmente suspendido debido a que las condiciones del mercado local no
justificaron la construccién de este hotel, ya que anteriormente se preveia un auge en la
industria petrolera en esta zona derivada de la reforma energética.

A continuacién, se muestra el listado de Bienes Inmuebles de nuestro portafolio de
hoteles por los ejercicios terminados al 31 de diciembre de 2017 y 2016 y sus respectivos
indicadores operativos de venta total correspondiente a los periodos indicados:

[seccion de pdgina intencionalmente en Mru&
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2017 vs. 2016

Indicadores Operativos de Venta Tolal

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

Marca

Hampton Inn by
Hilton

Hampton Inn by
Hilton

Hampton Inn by
Hilton

Hampton Inn by
Hilton

Holiday Inn Express

Holiday Irnn Express
& Suites

Holiday Inn Express
& Suiltes

Holiday Inn Express
& Suites

Holiday Inn & Suites

Holiday Inn Express

Holiday Inn Express

Wyndham Garden

Holiday Inn

Holiday Inn

Camino Real

Wyndham Garden

Marriott

Holiday Irm

Fairfield Irm & Suites
by Marriott

Ubicacién

Monterrey
Galerias
Obispado

Saltillo

Reynosa

Querétare

Saltillo

Ciudad Juarez

Toluca

Monterrey
Aeropuerto

Guadalajara
Centro
Histérico

Guadalajara
Auténoma

Toluca

Playa del
Carmen

TPuebla La
Noria

Monterrey
Valle

Guanajuato

Irapuato

Puebla Meson
del Angel

México
Coyoacan

Coatzacoalcos,
Veracruz

Segimento

Selecto

Selecto

Selecto

Selecto

Selecto

Selecto

Selecto

Selecto

Completo

Selecto

Selecto

Completo

Completo

Completo

Completo

Limitado

Completo

Completo

Limitado

28

Cuartos
en Opn

145

178

180

182

268

198

199

127

196

150

198

155

102

296

214

180

Aiig terminado el 31 de
diciembre de 2016

cun

pacié Tarifa Revpar

n

68% 1,066 730
56% 1,192 668
49% 918 449
57% 1,134 648
63% 1,251 793
79% 1,208 950
59% 1,122 664
72% 1422 1,022
64% 1,325 850
67% 1,253 837
58% 972 562
59% 1,135 671
83% 1,130 936
§1% 1,352 1,096
51% 1,533 779
70% 825 573
59% 1,655 981
69% 1,163 800
24% 971 228

Aiio terminado ef 31
de diciembre de 2017
pacio Tarifa Revp
n ar
74% 1,225 912
63% 1,145 724
47% 909 431
62% 1,179 734
71% 1,227 870
80% 1,317 1,059
65% 1,075 696
74% 1,397 1,031
73% 1,328 993
69% 1,280 878
58% 997 574
56% 1212 679
79% 1,162 97
79% 1,475 1,170
49% 1,632 806
63% £13 513
61% 1,665 1,009
69% 1,269 871
30% 864 52



20

21

22

24

26

28

29

3

3

32

33

34

35

36

37

38

39

40

Courtyard by
Marriott

Wyndham Garden

Wyndham Garden

Holiday In

Aloft

Wyndham Garden

Casa Grande

Casa Grande

Microtel Inn & Suites
by Wyndham

Microtel Irn & Suites
by Wyndham

Microtel Inn & Suites
by Wyndham

Microtel Inn & Suites
by Wyndham

Crowne Plaza

Wyndham Garden

Saltillo

Celaya

Ledn

Tampico
Altamira

Guadalajara

Silao

Chihuahua

Delicias

Chihuahua

Culiacan

Toluca

Ciudad Juarez

Monterrey
Aeropuerto

Guadalajara

Selecto

Limitado

Limitado

Completo

Selecto

Limitado

Completo

Completo

Limitado

Limitado

Limitado

Limitado

Completo

Limitado

180

150

126

203

142

143

115

82

108

158

129

113

49%

33%

72%

46%

59%

35%

69%

58%

5%

59%

57%

76%

61%

1,656

820

1,395

808

865

923

827

554

622

8le

271

728

477

827

282

594

538

620

327

357

813

68%

43%

67%

55%

66%

40%

71%

70%

70%

62%

60%

76%

1,755

733

1,047

1,101

1,420

830

904

1,004

844

619

1,185

N3

098

604

934

333

6440

706

592

823

Holiday Inn

Hampton Inn by
Hilton

Staybridge Suites

AC Hotels by
Marriott

Hampton Inn by
Hilton

City Express

City Express Junior

Reynosa
Industrial
Foniente

Hermuosillo

Guadalajara
Expo

Guadalajara

Chihuahua

Chihuahua

Chihuahua

Selecto
Estancia
Prolongad
a
Completo
Selecto

Selecto

Limitade

29

151

117

180

190

104

105

85%

48%

61%

78%

64%

1322

843

1,420

869

619

537

1,120

405

868

676

398

87%

32%

51%

73%

49%

1,362

1,422

1,371

937

681

522

1,191

461

699

086

335



41 Casa Grande Cd. Judrez Completo - 68% 800 547 65% 877 574

gp  Courtyardby Chihuahua Selecto 152 36% 1,802 646 53% 1795 947
Marriott
43 WyndhamGarden  ionterrey Limitado 85  53% 995 525 48% 1041 498
Vaile Real
Total del Portafolio 6748  60% 1162 698 62% 1217 758

Los indicadores operativos del Total del Portafolio consideran la operacion de los hoteles a partir de la fecha que
se integraron al portafolio.

El hotel Casa Grande Cd, Judrez cerré temporalmente sus operaciones desde septiembre 2017 y hasta agosto de
2018 para su remodelacién y conversién de marca a Holiday Inn. A Ia fecha opera con 196 Cuartos, de los cuales
51 Cuartos se afiadieron con motivo de la remodelacién.

A la fecha todos los hoteles son operados por Gestor de Activos Prisma, 5.A.P.I. de C.V. {Persona Relacionada
de Fibra Inn) como Gestor Hotelero, a excepcion del Camino Real Guanajuato operado por Hoteles Camino Real,
S.A. y el Holiday Inn Puebla La Noria operado por Hoteles y Centros Especializados, 5.A. del Grupo Presidente.

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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1.2.5 Resumen de la Informacion Financiera

Las siguientes tablas muestran informacion financiera y de otro tipo, que deberan
ser leidas de manera conjunta con nuestros Estados Financieros Auditados y nuestros
estados financieros consolidados intermedios no auditados al 30 de junio de 2018 y por el
periodo de 3 meses terminado el 30 de junio de 2018 y 2017, que se adjuntan como anexo al
presente Documento. Ver seccién “5. INFORMACION FINANCIERA DEL FIDEICOMISO”
del presente Prospecto.

La informacién que se presenta por los afios terminados el 31 de diciembre de 2017,
2016 y 2015 ha sido obtenida de los Estados Financieros Auditados y sus respectivas notas.
La informacion que se presenta por el periodo de tres meses terminado el 30 de junio de
2018 y 2017, ha sido obtenida de los estados financieros consolidados intermedios no
auditados al 30 de junio de 2018 y sus respectivas notas.

Nuestros Estados Financieros Auditados y nuestros estados financieros
consolidados intermedios no auditados al 30 de junio de 2018 y otra informacion financiera
incluida en este Prospecto, se presenta en Pesos, a menos que se especifique otra cosa.

Los Estados Financieros Auditados incluidos cn cl presente Prospecto han sido
auditados por nuestro Auditor Externo: KPMG Cérdenas Dosal, 5.C.

A continuacién, se presenta un comparativo de nuestros estados consolidados de
resultados y estados consolidados de posicion financiera por los @ltimos tres afios al 31 de
diciembre de 2017, 2016 y 2015 y por cada uno de los aitos terminados a esas fechas. Dicha
informacion fue obtenida de los Estados Financieros Auditados. Estas tablas deberan ser
revisadas junto con las notas a los Estados Financieros Auditados.

Al y por los afios terminados el 31 de diciembre del,
207 2016 215

{an millones de Pesos, exceplo las 1azones y cantidades por CBF 1}
Informacidén del Estado de Resultados:

31

Ingresos por:
HOspedaje oo Ps. 1,861.3 Ps. 1,707.5 Ps 1,228 4
Arrendamiento de inmuebles .. 91.2 90.1 814
Otros ingresos operativos ... = -
Total de iNZresS0S.miumesmsmerinmiones 1,952.5 1,797.6 1,309.8
Costos y gastos por servicios hoteleros:
CUAMOF oot 5013 4392 3155
Administracion ... 3177 2808 2117
Estimacion para cuentas de cobro dudosc 42.6 20 -
Publicidad ¥ Promocion...........c........ 162.0 102.1 763
Energéticos ............... = 1177 1002 734
Manteubnienty. .. 792 74.5 .1
Regalias ..o 121.5 109.% 77.8
Total de costos y gastos por servicios
hoteleros 1,282.1 1L,117.5 8138
Utilidad brata 670.5 680.1 496.0
Olros cos10s y 2astos (INgresos) ...
Prediales .. .......oovevnenen. 13.6 13.9 37
SEEUNOS .o 59 0.7 4.5
Honorarios de asesor ..o 938 64.3 504
(as10s corporativos de administracion 849 367 330
Depreciacion y amortizacion ... 2492 2202 37.7



Detetioro de propiedades......ocvcvreenees
Mantenimiento mayor........cceovervennns
Pérdida contable por bajas de
mobiliario y equipo... s
Compensacion a eJecutwos basada en
instrumentos de patrimonio ...

Costos de adquisicion de negocios y gaslos

de orgamzacu’)n
Otros ingresos, neto .
Total de ofros costos ¥ ZASIOS wisrsarrae

Utilidad de operacion, neto ... vereivssssansas

Gastos (ingresos) por intereses, neto.............
Pérdida (ganancia) cambiaria, neta..............
Gastos (ingresos) fiNADCIEroS.. i

Utilidad antes de impuestos.......ounnes

Impuestos a la utilidad.......ooovniiiinnnn
Utilidad neta consolidada v

Utitidad basica por CBFI™ ......ovcvovvvvvrnerns
Utilidad diluida por CBFI™ ...

Promedio ponderado de CBFls en circulacion
2}

Distribucion a tenedores de CBF1s™
Distribucion por CBFI®® e

Otros datos operafivos;

Indicadores Ventas Totales
Nomero de propiedades totales™.............
Nomero de propiedades en operacion
MNomero de Cuartos totales ¥ ... ......
Nimero de Cuartos en operacion .. ...
Ocupacion ® ..o
Tarifa promedio Diaria........cooecrerevreinrnen
Ingreso por Cuarto dlspomb]e
(RevPan ™ ........

Indicadores Ventas Mlsmas Tlendas @
Nuamero de hoteles
Ocupacion .. ......
Tarifa promedlo Dlana
Ingreso por Cuarto dlspomblc
(Revpan ™ .o s s

Informacién del Balance General:
Activo

Activo Circulante:
Efectivo y equivalentes de efectivo..........
Clientes y otras cuentas por cobrar, neto.,
Pagos anticipados.... .
Cuentas por cobrar a partes relacwnadas .
Impuesto al valor agregado por recuperar
Impuestos por recuperar y otfos ...

l'otal del activo circulante ...............

Instrumentos financieros derivados..........
Cuentas pot cobrar a partes relacionadas
Anticipos para compra de propiedades.....
Propiedades, mobiliario y equipo, neto ...
Imypuestos a la wilidad, diferidos. .............
Activo intangible y olros activos...........

Total del activo...................

Al y por los aiios terminados el 31 de diciembre del,

2015

18.5
399

(5.8)
326.9

169.1

157.7

04
Ps. 1573

Ps 0.36
Ps. 0.32

437.019,542

Ps.  338.1
Ps. 0.7736

41
40

6,832
6,509

57%

Ps. 1,091

Ps. 618
34

59.7%

Ps. 1,092.1

Ps. 6525

Ps 796.7
164.0

30.7

97.3

406.1

1,502.9

25.0
76233

370

2017 2016
{en millones de Pesos, exceplo las razones v canlidades por CBFI)

584.5 421
14.1 8.5
30.3 1.7
7.8 36
249 14.9
(121N (7.5)
1,096.3 411.1
(425.8) 269.0
159.0 1373
&1 5.6
165.0 142.9
(590.8) 126.1
13 1.3
Ps. (592.1) Ps. 124.3
Ps. (1.35) Ps 0.28
Ps. (1.31) Ps. 0.25
439,604 136 440 119,542
Ps. 4400 Ps. 418.1
Ps. 1.0025 Ps. 09501
43 43
42 43
6,944 7,113
6,748 6,713
62% 60%
1,217 Ps. 1,162
Ps. 758 Ps. 697
43 4]
62.2% 62.4%
Ps. 1,211.5 Ps. 1,151.0
Ps. 7537 Ps. 7183
Ps. 508.0 Ps. 8491
1353 147.1
17.7 16.8
12.3 12.7
320 304
4.7 134
710.0 1,349.5
384 29.1
120.6 36.8
1269 [04.3
10,560.3 82106
235 -
69.0 60.1
11.627.7 97504

32
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Pasivos y patrimonic de los fdetcomitentes

Pasivo circulante;
Proveedores........c.oooooiiiiiicin i
Acreedores diversos
Impuestos por pagar............
Pasivos por adqmsmlon de mmucbles
Cuentas por pagar a partes rc]aclonaclas
Pasivo por comisién de obligaciones bancarias
Anticipo de clientes... e
Total del pasivo clrculante. i

Pasivo por comisidn de obligaciones bancarias

Cuentag por pagar a paries relacionadas...
Obligaciones bancarias..........croee .
Instrumentos financieros derivados..........
Deuda financiera por certificados bursatiles
Beneficios a los empleados........oeoeen.
Compensaciin a ejecutivos basada en
instrumentos de patrimonio............ccievee
Impuesto a la utilidad, diferidos..............
Total del pasivo

Patrimonio de los fidcicomitentes:
Patrimonio...

Reserva por pagos basados en mstrumenlos de
patrimonio.... =

Superavit por revaluacion de propledades
Reserva por compensacion a gjecutivos basada
en instrumentos de patrimonio ..o
Reserva por efecto de valuacion de
instramentos financieros derivados ...
Reserva para recompra de CBFls....
Resultados acumulados ..........c.cooooveineiiinionns

Total del patrimonio de los fidecicomitentes...

Estado de Flujos de Efectivo
Actividades de operacion:

Utitidad antes de impuestos consolidada ........

Ajustes por:
Depreciacion y amortizacion...

Pérdida contable por bajas de mobiliario y
GO s

Deterioro de propiedades ...

Estimacidn para cuentas de cobro dudoso

Amortizacion de costos capitalizados de la

deuda en certificados bursatiles fiduciarios.....

Intereses de deuda..
Intereses ganados ..

Reserva por pagos basados €n mstrumentos de
patrimonio AAP ... S RS casciaussa

Compensacion a gjecutivos basada en

instrumentos de Patrimonio. . ......c..c.ocooceeeens

Actividades de operachon..........................

Clientes y otras cuentas por cobrar .................

Cuentas por cobrar a partes relacionadas..........

Incremento en pagos anticipados... it
Incremento en impuesto al valor agregado por
recuperar ..

]ncremento en proveedores y olras cuentas por
PABAL et

Jmpuestos por pagar ...

Beneficios aempleados ...

Al y por los afios terminados el 31 de diciembre del,

2017

2016

2015

{en willones de Pesos, excepto las razones y canlidades por CBFI)

Ps.

Ps,

Ps.

33

3.5

3,000.0

58863

7.7
2,802.5

374
2146
(390.7)

8,627.7

(590 8)
249.2

303
5845
42.6

3.0
2103
(513)

LR

17
584.3

(25.9)
(91.8)
(0.9)

2784
(6.6)

23
{0.01}

Ps. 150.5

2,836.6
03

0.07
Ps. 29876

86,3273

29.2
446.3

Ps. 6,802.8

1261
2202

7.7
42.1

6.0

156.2
(19.2)

36
Ps. 5d44.8

14.9
68.9
139
83.5

(44.5)
(8.3)

121.7
10.2
18.5
10.0
45.2

L1
Ps. 2254

69.4
53
13479
02

0.1
Ps. 12,1483

6,673

51.9
5.2)
3232.0

Ps. 7.040.0

157.7

157.7

24.4
{14.0)

18.5
Py 3443

(87.4)
(83.9)
(24 5)

(157.7)



Flujo neto de efectivo generado por actividades

Al y por los anos terminados el 31 de diciembre del,

2017

2016

2015

{en millones de Pesos, exceplo las razones ¥ canlidades por CBFT}

de operacion ... Ps.  740.0 Ps. 6723 Ps. 77
Actividades de inversitn;
Anticipo para compra de propiedades ............ (22.6} {110.2} -
Adquisicion de propiedades, mobiliario y
CQUIPO i e {407.7) (8307 {1,857 4)
Ingresos por venta de mobiliario y equipo...... 22 29 =
Adquisicion de activos intangibles ................. (139) {29.5) (18.7)
Préstamo otorgado a paries relacionadas........ - {11.9) (84)
Incremento en otros aClivOs.... ..o (5.9} -
Intereses ganados............. i 51.3 19.2 14.0
Flujo neto de efectivo uhllzado en acllvidades
de inversitn ... Ps.  (396.6) Ps. (960.2) Ps. (1,870.5)
Actividades de financiamiento:
Préstamos recibidos... - 2500 600.0
Préstamos pagados....... - - (350.0) (600.0)
Comisiones bancarias e mtereses pagados {210.3) (148.5) (44.1)
Obtencitn de fondos mediante emision de
certificados bursatiles... - 994.5 1,875.4
Recompra de CBFIs para pagos ejecutl\rc-s con
instrumentos de patrimonio .. . - (2.6) - -
Recompra de CBFls por medlo de Ia reserva
para fondo de recompras . {30.4) - -
Gastos por emisién de deuda - (12.2) (22.5)
Distribuciones a tenedores de u:ruf' u.adus (441.0) (399.5) (320.3)
Flujo neto generado por actividades de
fINANCEAMIENEO.......... oo Ps. {684.4) Ps. 3343 Ps. 1,483.5
Efectivo y equivalentes de efectivo:
{Disminucién) incremento neto de efectivo y
equivalentes de efective ... (341.1) 523 {309.9)
Efectivo al inicio del afio ..............ccocooremerrn.. Ps. 8491 Ps.  796.8 Ps.  £,106.7
Efectivo al final del afio ... ..cooovvoioverenn Ps. 5080 Ps. 849.1 706.8
Otra Informacién Financiera:
Ingreso operativo neto (NOD™ ... Ps. 693.6 Ps. 661.6 Ps. 482.8
Margen de Ingreso Operativo Neto™ 355% 36.8% 36.9%
EBITDA ™ ... ey 5964 5532 3453
Margen de EBITDA oo 30.5% 30.8% 26.4%
EBITDA ajustado ™™ .. oooveiinireecisones 6214 568.1 405.2
Margen EBITDA ajustado ... 318% 31.6% 309%
Flujo de la operacion (FFO) ' .. ... 456.3 4252 3939
Margen de flujo de la operacion {FFO)““J 23.4% 23.7% 30.1%

—

en tesoreria.

3. La distribucién total y la distribucién por CBFl muestra el monto en base a lo devengado en cada afo

calendario.

4, En el calculo de “Ventas Totales” se considera la informacion en base al mimero de hoteles que generan

Calculos en base al nimero de CBFIs de cada periodo.
2. El promedio ponderado de CBFls en circulacion corresponde al nimero de CBFls emitidos menos los que estan

ingresos y que forman parte del portafolio de Fibra Inn a la fecha de terminacién de cada periodo.

5. Incluye el niimero de propiedades totales que incluye hoteles en operacién, en desarrollo, terrenas y hoteles en

acuerdo de compra.

A Oecupacion es el resnltadn de dividir Ins Cnarins aenpadas entre 1os Cuartos disponibles,

El “inpreso por Cuarto disponible” (RevPar) son los ingresos totales percibidos como contraprestacion de los

En el calculo de “Ventas Mismas Tiendas” se incluyen hoteles propiedad de Fibra Inn, excluyendo hoteles que
se encuentran en negociacién por un acuerdo vinculante como fase previa de adquisicién; éstos altimos se
incluirdn hasta el momento de su escrituracion. Se sigue la politica de excluir los hoteles que tienen menos de

7.

servicios de hospedaje dividido entre €]l nitmero de Cuartos dispenibles.
8.

la mitad del Hempo del pericdo en referencia en el portafolio.
9.

Ingreso operativo neto {NOI) es el calculo del ingreso de Fibra [nn (renta y otros ingresos) menos los gastos
operativos de administracion, mantenimiento, hospedaje, energélicos, honorarios, regalias, publicidad y
promocion, asi como predial y seguros.

34 N



10. “Margen NQOI” se refiere a la proporcion del NOI en relacion a los ingresos totales de Fibra Inn.

11. El EBITDA es la utilidad antes de otros gastos, intereses, impuestos, depreciacién y amortizacion y este
indicador no esta reconocido por las NIIF ni es un importe auditado.

12. “Margen EBITDA” se refiere a la propotcion del EBITDA en relacién a los ingresos lotales de Fibra Inn.

13. El“EBITDA Ajustade” excluye Jos gastos de adquisicion y organizacion, asi como mantenimiento mayor y este
indicador no esta reconocido por las NIIF ni es un importe auditado.

14. “Margen EBITDA Ajustado” se refiere a la proporcién del EBITDA excluyendo los gastos de adquisicion y
organizacién, asi como mantenimiente mayor en relacion a los ingresos totales de Fibra Inn,

15. FFO estéd calculado como EBITDA Ajustado mas ingresos por intereses menos gastos por intereses y fluctuacion
cambiaria.

16. “Margen FFO" se refiere a fa proporcion del FFO en relacién a los ingresos totales de Fibra Inn.

TIPO DE CAMBIO

La siguiente tabla muestra el tipo de cambio para los periodos que se indican: alto,
bajo, promedio y el correspondiente al fin del periodo expresado en Pesos por dolares
americanos. El promedio anual presentado en esta tabla se calcula utilizando el promedio
de los tipos de cambio en el tltimo dia del mes durante el periodo indicado. La informacién
mostrada en este apartado corresponde a la publicada por el U.S Federal Reserve Board en
su “H.10 Weekly Release of Foreign Exchange Rates”. Los montos estan expresados en Pesos
y no han sido reexpresados a Pesos constantes. La informacién aqui prevista es para
referencia del lector y no debe tomarse como representativa para convertir la informacién
financiera de la Emisora.

Tipo de Cambio
Afo concluido ¢l 31 de diciembre de: Alto Bajo Fin del Periodo Promedio"

2014 s TR 14,7940 12.8455 14.7500 13.3022
200 5simamisiniianae e 17,3580 14.5640 17.1950 15.8735
PLE LT T A o e Fe b Ko e 20.8415 16.6205 206170 18.6550
2007 s 21.8910 17.4775 19.6395 18.8841
2018:

Enero 2018 19.4840 18.4880 18.6215 189118
Febrero 2018 ..ociiiimmsnnininn 18.9010 18,4748 18.8405 18.6473
Marzo 2018 cvcimimnininsiiesinciess 18.8635 18.1676 18.1676 18.5901
Abril 2018 v 19.0200 17,7905 18.7715 18.3876
Mayo 201 8....cciimiiniinniiinianiis 20.0005 18.8325 20,0005 19.5525
Junio 2018, 20.6700 19.6495 19.6495 20.2878
Julio 2018 20.1690 18.5375 18.5980 18.9856
Aposto 2018 ..o 19,2655 18.4585 192135 18.8633

Fuente: U.S, Federal Reserve Board. http:/ / www federalreserve.gov/ releases/h10/hist/ dat00_nmx.htm
(1} Promedio del tipo de cambio al final de mes o diarios, segiin corresponda,

Las fluctuaciones en el tipo de cambio entre el peso y el délar afectan el precio en
délares de los valores operados en la Bolsa Mexicana de Valores y por consiguiente podrian
afectar el precio de mercado de los American Depositary Receipts, o ADRs de Fibra Inn. Esa
fluctuacién podria afectar la conversion a délares hecha por The Bank of New York Mellon,
el banco depositario de los ADRs, asi como cualquier pago de distribuciones em\Pesos.
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INFORMACION FINANCIERA AL 30 DE JUNIO DE 2018:

A continuacién, se presenta un comparativo de nuestros estados financieros
consolidados condensados intermedios no auditados al 30 de junio de 2018 y por el periodo
de tres meses terminado el 30 de junio de 2018 y 2017, respectivamente. Dicha informacitén
fue obtenida de los estados financieros consolidados intermedios no auditados al 30 de junio
de 2018 que se incorporan como anexo al presente Prospecto:

Al y por el trimestre terminado el 30
de junio del,

2018

2017

{En millones de pesos, cxcep_to las razones y cantidades por CBFI)

Informacion del Estado de Resultados:

[ngresos por: ,
Hospedaje Ps. 494.9 Ps. 4722
Arrendamiento de inmuebles 226.8 221.5
Otros ingresos operativos -
Total de ingresos 5521.7 4493.7
Costos y gastos por servicios hoteleros:
Cuartos 11321 1121.1
Administracion 886.1 879.0
Publicidad ¥ Promocion 225.4 227.6
Energéticos 2305 2309
Mantenimiento 121.6 120.3
Regalias 334:8 2304
Fabricade Hoteles... ..................... 357 0
Total de costos y gastos por servicios
hoteleros 3336.5 33094
Utilidad bruta 1185.2 184.3
Otros costos y gastos (ingresos)
Prediales 235 34
Seguros 1.4 1.6
Gastos corporativos de administracion 24,5 233
Depreciacion y amortizacion 881.7 662.2
Mantenimiento mayor 158 237
Estimacion de Deterioro de activos
financieros (10.8) 0199
Costos de adquisicion de negocios y gastos 23.7
de organizacion g1
Otros ingresos, neto (22.1 459
Total de oiros costos y gastos 137.5 9163.9
Utilidad de operacidn, nete 5477 820.5
(Gastos {ingresos) por infereses, nelo 559.1 39.2
Pérdida {ganancia) cambiaria, neta {L.6) 217
Efecto por valuacion inst. financieros. 1{1.0) 0.2
Gastos {ingresos) financieros 358.5 440.7
Uiilidad anies de impuestos 2(10.8) {20.3)
Impuestos a Ja utilidad
Udlidad neta consolidada Ps. (10.8) I's.  (20.3)
Utilidad basica por CBFI*" Ps. (003} Ps (0.05)
Utilidad diluida por CBFI™"? Ps. (D02} Ps (0.04}
Promedio ponderado de CBFIs en circulacion @
4429,705,974 440,019,542
Distribucién a tenedores de CBF1s™ Ps. 1100 Ps. 1100
Ps
Distribucion por CBF| 2% 0.2560 Ps. G230
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Otros datos operativos:
Indicadores Ventas Totales ™

Nimero de propicdades totales'™
Nimero de propiedades en operacion
Nomere de cuarios tolales

Nomero de cuartos en operacion ™

Ocupacion

Tarifa promedic Diaria

Ingreso por habitacion disponible
{RevPar) ™

Indicadores Ventas Mismas Tiendas ™
Ninmero de hoteles

Ocupacion %

Tarifa promedio Diaria
Ingreso por habitacion disponible
{(Revpar) ©

Informacién del Balance General
Activo

Activo Circulante:
Efectivo y equivalentes de efectivo

Clientes y otras cuentas por cobrar, neto

Pagos anticipados

Cuentas por cobrar a partes relacionadas

Impuesto al valor agregado por recuperar
Impuestos por recuperar y otros

Total del activo circulante

Instrumentos financieros derivados
Cuentas por cobrar a partes relacicnadas
Anticipos para compra de propiedades
Propiedades, mobiliaric y equipo,neto

Impuestos a la utilidad, diferidos
Totat del activo
Pasivos y patrimonio de los fideicomitentes

Pasivo circulante:
Proveedores
Acreedores diversos
Impuestos por pagar
Pasivos por adquisicion de inmuebles
Cuentas por pagar a partes relacionadas
Pasivo por deuda y obligaciones bancarias
Anticipo de clientes

Total del pasivo circulante

P
Cuentas por pagar a partes relacionadas

Obligaciones bancarias
Insteumentos financieros derivados
Deuda financiera por certificados bursatiles
Beneficios a los empleados
Compensacion a ejecutivos basada en
instrumentos de patrimonio
Impuesto a la utilidad, diferidos
Total del pasivo

Patrimonio de los fideicomitentes:
Patrimonio

Reserva por pagos basados en instrumentos de

patrimonio
Superavit por revaluacién de propiedades

Reserva por compensacion a ejecutivos basada

en instrumentos de patrimonio
Reserva por efecto de valuacion de
instrumentos financieros derivados
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42
6,944
6,748
665.5%
1,231

Ps. 806

4]
665.6%
Ps. 1.233.1

Ps. 8092

a1 36 de junio de
2018

Ps. 4929
109.0

328.1
2108

0.5

56.1

642.9
3L
1116.6
205.9

10,653.7
2.5

11,7232

8082
9123
910.8
231.5
22822

115.7
Ps. 452.7

126.7

29576
0.3

35

Ps. 34402
5,662.1

796.0
28023

492

43

42

7,115
6,713
564.1%

Ps. 1,206

Ps. 773

41

664.0%

Ps. 1,213.9

Ps. 7770

al 31 diciembre

2017

Ps. 507.9

135.4

17.7

123

ilLe

4.7

7100

134

1206

126.7

19,5603
2.5

11,627.7

Ps. 1338

2,344.7
0.3

35
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Reserva para recompra de CBFls
Resuliados acumulados

Total del patrimonio de los fideicomitentes

Estado de Flujos de Efectivo

Actividades de operacion;
Utilidad antes de impuestos consolidada

Ajustes por:

Depreciacion y amortizacion

Intereses de deuda

(Cuentas
Incobrables............ooooeviiiiiinnnns
Efecto en valuacion

Intereses ganados
Actividades de operacién

Clientes y otras cuentas por cobrar

Cuentas por cobrar a partes relacionadas
Incremento en pagos anticipados

Incremento en impuesto al valor agregado por
recuperar

Incremento en proveedores y otras cuentas por
pagar

Impuestos por pagar

Flujo neto de efectivo generado por
actividades de operacion

Actividades de inversion:
Anticipo para compra de propiedades

Adquisicion de propiedades, mobiliario ¥
equipo

Adquisicion de activos intangibles
Préstamo otorgado a partes relacionadas
[ntereses ganados

Flujo neto de electivo wtilizado en
actividades de inversiim

Actividades de financiamiento;
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21951
(482.2)

8,282.9

Por el periodo del

1 de enero al 30
de junio de 2018

2116
8164.3
6121.2
4(10.8)

(20.8)

{46.5)
Ps. 245.1

(229
1(14.4)
(10.4)
1314

43.1
(.7

Ps. 3162

{79.0}

(257.6)
233
13.9

146.5

Ps. (282.9)

2146
(390.7)

Ps. 8,627.7

Por ¢l periode
del 1 de enero
al 30 de junio

de 2017

422.8
6126.5
5103.5

00
0.0

(25.0)
Ps. 2746

(3.9
(7.0)
(15.7)
8103.3

7.7
©.0

Ps. 3668

(223.5)
(113)

125.0

Ps. (209.7)

Recompra de CBFls (91.4) -
Distribuciones a tenedores de certificados (219.1) (221.1)
Emision de 11124 118.7
deuda... ...

Intereses relacionados a emision de 44.2) (108.2)
deuda, ...

Flujo neto generado por actividades de

linanciamiento Ps. (48.3) Ps.  {310,5)
Efectivo y equivalentes de efectivo:

{Disminucion) incremento neto de efectivo y

equivalenies de etective {15.1) (153.4)
Efectivo al inicio del aho Ps. S08.0 Ps. 849.1
Efectivo al final del peviodo Ps. 4929 Ps, 6957

Otra lnformacion Financiera:

Ingreso operativo neto {(NOD ™ Ps. 1802 Ps. 1792
Margen de Ingreso Operativo Neto Y™ 335.6% 336.3%
EBITDA " 1144.8 149.5
Margen de EBITDA !'? 227.8% 303%
EBITDA ajustado''® 11598 1156.9
Margen EBITDA ajustado ' 30.6% 331.8%
Flujo de la operacion (FFO)"™ 11012 11162
Margen de flujo de la operacion (FFO}!'™ 219.4% 3.5%




10.
11.

13.
14.

15,

16.

Célculos en base al niunero de Certificados Bursatiles Fiductarios Inmobiliarios de cada periodo.

El promedio ponderado de CBFls en circulacion corresponde al niimero de CBFls emitidos menos los que
estan en tesoreria.

La distribucién total y la distribucién por CBFI muestra el monto en base a lo devengado en cada aiio
calendario,

En el calculo de Ventas Totales se considera la Informacién en base al nimero de hotetes que generan ingresos
y que forman parte del portafolio de la Fibra a la fecha de terminacién de cada periodo.

Incluye el niimeto de propiedades totales que incluye hoteles en operacion, en desarrollo, terrenos y hoteles en
acuerdo de compra.

Ocupacién es el resultado de dividir los Cuartos ocupados entre los Cuartos disponibles.

El Ingreso por Habitacion Disponible (Revpar) son los ingresos totales percibidos como contraprestacion de
los servicios de hospedaje dividido entre el niimero de Cuartos disponibles.

En el calculo de Ventas Mismas Tiendas se incluyen hoteles propiedad de la Fibra, excluyendo hoteles que se
encuentran en negociacién por un acuerdo vinculante como fase previa de adquisicidny; éstos dltimos se
incluirén hasta el momento de su escrituracion. Se sigue la politica de excluir los hoteles que tienen mencs de
la mitad del Hempo del periodo en referencia en el portafolio.

Ingreso operativo neto (NOI) es el célcuto del ingreso de la Fibra (renta y otros ingresos) menos los gastos
operativos de administracién, mantenimiento, hospedaje, energéticos, honorarios, regalias, publicidad y
promocion, asi como predial y seguros.

Margen NOI se refiere a la proporcion del Ingreso operativo neto en relacion a los ingresos totales de la Fibra.
El EBITDA es la utilidad antes de otros gastos, intereses, impuestos, depreciacidn y amortizacion.

Margen EBITDA se refiere a la proporcién del EBITDA en relacién a los ingresos totales de la Fibra.

El EBITDA Ajustado excluye los gastos de adquisicion y organizacion.

Margen EBITDA Ajustado se refiere a la proporcion del EBITDA excluyendo los gastos de adquisicion y
organizacion en relacién a los ingresos totales de la Fibra.

FFQ esta calculado como EBITDA Ajustado més ingresos por intereses menos gastos por intereses y fluctuacion
cambiaria.

Margen FFQ se refiere a la proporcion del FFO en relaci6n a los ingresos totales de la Fila.

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco]

39



1.2.6 Eventos Relevantes posteriores al 31 de diciembre de 2017

18 de enero de 2018 - Se informé sobre la emision de deuda bursatil para sustituir los pasivos
actuales con el fin de mejorar el perfil de vencimientos y fijar la tasa de interés de su deuda.
Esto se llevé a cabo mediante dos procesos simultaneos:

a. Una Oferta Publica de Adquisicién por medio de la cual se recompr¢ parcial y
anticipadamente la Emision FINN15, la cual tenfa vencimiento en 2021, por un
monto de hasta Ps. $1,875.4 millones; y

b. Una nueva emisién FINN18 a tasa fija a 10 afios por hasta Ps, $2,000 millones.

15 de febrero de 2018 - Se informé sobre los resultados de la emisién de deuda bursétil
FINN18 y la Oferta Publica de Adquisicién de la Emision FINN15:

a. La Oferta Publica de Adquisicién por medio de la cual se recompré parcial y
anticipadamente 18,753,500 titulos de Ia emisién FINN15, la cual tenia vencimiento
en 2021, por un monto de Ps. $1,875.4 millones; y

b. La nueva emision FINN18 a tasa fija de 9.93% a 10 anos por Ps. $2,000 millones.

20 de febrero de 2018 - Se anunciaron las resoluciones tomadas en Asamblea Extraordinaria
de Tenedores para modificar a 75% el porcentaje requerido como mayoria calificada parala
toma de decisiones descritas en el Fideicomiso.

27 de febrero de 2018 - Se anunciaron los resultados financieros del cuarto trimestre de 2017
terminado el 31 de diciembre de 2017. Para ver en detalle dichos resultados favor de referirse
al comunicado de prensa publicado en la pagina de internet www fibrainn.mx.

8 de marzo de 2018 -Se informé que se efectuaria la Distribucion en Efectivo proveniente
del Resultado Fiscal del Fideicomiso por el periodo del cuarto trimestre de 2017 mediante
un pago el 15 de marzo de 2018, como sigue:

Importe total a distribuir en Pesos: Ps. $110,004,885.50
Nimero de certificados: 436,842,959 CBFls
Importe a distribuir en Pesos por CBFIL: Ps. $0.251817920453194000

26 de abril de 2018 - Se anunciaron los resultados financieros del primer trimestre de 2018
terminado el 31 de marzo de 2018. Para ver en detalle dichos resultados favor de referirse al
comunicado de prensa publicado en la pagina de internet www fibrainn.mx.

27 de abril de 2018 - Se anunciaron las siguientes resoluciones de la Asamblea de Tenedores
de 26 de abril de 2018, como sigue:

¢ Se aprobo, en todos sus términos, el informe anual de actividades efectuadas por el
Fideicomiso durante el ejercicio concluido al 31 de diciembre de 2017.

e Se aprobd, en todos sus términos, el informe anual de actividades Ilevadas a cabo
por el Comité Técnico, Comité de Auditoria, Comité de Practicas, el Comité de
Nominaciones y Compensaciones, el Comité Financiero y el Comité de Vigilancia de
Creditos del Fideicomiso, correspondiente al ejercicio social de 2017. \
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* Se aprobé, en todos sus términos, el informe anual del Auditor Externo respecto del
ejercicio 2017, asi como la opinién del Comité Técnico sobre el contenido de dicho
informe,

¢ Se aprobaron, en todos sus términos, los estados financieros consolidados del
Fideicomiso, correspondientes al ejercicio concluido al 31 de diciembre de 2017, asi
como la aplicacion de resultados en dicho ejercicio.

¢ Seinformoé sobre la designacion y/ o ratificacion de los miembros del Comité Técnico
y sus suplentes; que queda integrado de la siguiente manera:

Miembros Patrimoniales Miembros Suplentes

Victor Zorrilla Vargas Diego Zorrilla Vargas

Joel Zorrilla Vargas Leandro Martin Castillo Parada
Oscar Eduardo Calvillo Amaya Alejandro Javier Leal Isla Garza
José Gerardo Clariond Reyes-Retana José Pedro Saldafia Lozano

Robert Jaime Dotson Castrejon José Pedro Valenzuela Rionda
Juan Carlos Hernéiz Vigil Maria Fernanda Hernaiz Leonardo
Adrian Jasso Roberto Simén Woldenberg

s Seinformo sobre la designacion y/ o ratificacién de los miembros del Comité Técnico
y sus suplentes; designados por los Tenedores que representan un 10% de los CBFIs
en circulacion:

Miembros Patrimoniales Miembros Suplentes
Santiago Pinson Correa Antonio de Jesus Sibaja Luna

» Se aprobo¢ la ratificacion de los consejeros independientes:

Miembros Independientes
Marcelo Zambrano Lozano
Adridn Enrique Garza de la Garza
Alberto Rafael Gémez Eng
Everardo Elizondo Almaguer
Héctor Medina Aguiar

¢ Se aprobo ajustar los emolumentos de los Miembros Independientes del Comité
Técnico: (i) Ps. $35,600.00 por su asistencia a cada sesion del Comité Técnico del
Fideicomiso; y, (ii) Ps. $29,350.00 por su asistencia a cada sesién del Comité de
Practicas, del Comité de Auditoria, del Comité de Nominaciones y Compensaciones,
del Comité Financiero, del Comité de Inversiones y, en su caso, de cualquier comité
que se constituya para apoyar al Comité Técnico en sus funciones.

» Se aprob¢ la cancelaciéon del fondo de recompra de CBFIs vigente hasta antes de la
celebracién de esta Asamblea, y se aprobé la creacién de un nuevo fondo con un
monto de hasta Ps. $250.0 millones.

8 de mayo de 2018 - Se informé sobre la Distribucién en Efectivo proveniente del Resultado
Fiscal del Fideicomiso por el periodo del primer trimestre de 2018 mediante un pago en
efectivo el 16 de mayo de 2018, como sigue:
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Distribucién total: Ps. $109,050,893.75
Numero de CBFlIs en circulacion: 434,27,584 CBFls
Importe a distribuir por CBFL Ps. $0.2511

15 de mayo de 2018 - Se anunciaron las siguientes resoluciones de la Asamblea Ordinaria
de Tenedores de fecha 11 de mayo de 2018:

Se autorizé el establecimiento del presente Programa de colocacion de CBFls.

Se autorizé que el Monto Méximo Autorizado de Colocacion de CBFls al amparo del
Programa sea por hasta 900,000,000 (novecientos millones) de CBFIs, en el entendido
de que el monto conjunto de las emisiones de CBFIs al amparo del Programa no
podra exceder adicionalmente de Ps. 10,000,000,000.00 (diez mil millones de pesos
00/100 M.N.).

Se autorizé e instruy6 al Fiduciario emitir 900,000,000 (novecientos millones) de
CBFIs; en el entendido de que dichos CBFls seran conservados en Tesoreria del
Fideicomiso y podran ser utilizados: (i) para ser ofertados ptablicamente en México
al amparo del Programa; (ii} para ser ofertados de manera privada en los Estados
Unidos de América al amparo de la Regla 144A de la Ley de Valores de 1933 y en
otros paises de conformidad con la Regulacion S de dicha Ley de Valores de 1933 y
las disposiciones aplicables del resto de los paises en que la oferta sea realizada; o
(iii) para ser entregados como contraprestacion por la adquisicién y/o aportacion al
Patrimonio del Fideicomiso de Bienes Inmuebles o Derechos de Arrendamiento que
cumplan con los Criterios de Elegibilidad.

Se autoriz6 e instruy6 al Fiduciario para llevar a cabo la primera oferta al amparo
del Programa, misma que quedo sujeta a la condicién consistente en la obtencién de
la autorizacion por parte de la Comisién Nacional Bancaria de Valores para publicar
y difundir el Suplemento Informativo de la oferta y, previamente a ello, los CBFls
objeto de la dicha oferta sean ofrecidos a los actuales Tenedores para ser suscritos de
manera preferente, conforme a los términos y condiciones que determine el Comité
Técnico o a quien éste delegue tal facultad; en el entendido de que, los CBFIs que no
sean suscritos por los Tenedores como parte de este proceso de suscripcion, puedan
ser utilizados para llevar a cabo la oferta.

16 de mayo de 2018 - Se anunciaron los resultados operativos de sus indicadores hoteleros
de abril de 2018. Para ver en detalle dichos resultados favor de referirse al comunicado de
prensa publicado en la pagina de internet www fibrainn.mx.

21 de mayo de 2018 - Se informé sobre la vision estratégica de negocios para el crecimiento
futuro de Fibra Inn por el esquema de la Fabrica de Hoteles. Adicionalmente se informo
sobre la firma del primer acuerdo de coinversién con un un fideicomiso emisor de
certificados bursatiles fiduciarios de desarrollo. Para mayor informacién ver el apartado “La
Fabrica de Hoteles” de la seccion “3.3 Descripcion de los Activos que conforman el Patrimonio del
Fideicomiso - (iii) Evolucion de los Actives del Fideicontiso, incluyendo ingresos, porcentajes de drea
rentada, vencimientos de los contratos de arrendamiento, avance de los inmuebles en desarrollo, etc.”

del presente documento. \
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28 de mayo de 2018 - Se anuncié la Convocatoria a la Asamblea Extraordinaria para
proponer la mayoria de miembros independientes en el Comiteé Técnico.

29 de mayo de 2018 - Se retransmitieron los Estados Financieros Dictaminados del 2017, con
sus respectivas notas complementarias.

15 de junio de 2018 - Se anunciaron las siguientes resoluciones de la Asamblea de Tenedores
de 14 de junio de 2018, como sigue:

* Se autorizé modificar en lo conducente el contrato de Fideicomiso de Fibra Inn para:
{i) que la estructura de integracién del Comité Técnico sea la siguiente:
* Seintegre en su mayoria por Miembros Independientes.

* Los Miembros Independientes sean designados en Asamblea de
Tenedores 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 designacién el Fideicomiso de
TFundadores, sin que dicha abstencién afecte el quérum requerido
para su votacion.

» Fl Fideicomiso de Fundadores, mientras mantenga la titularidad de
CBFls, tendr4 el derecho de designar a 2 (dos) miembros propietarios
(no independientes) del Comité Técnico y sus respectivos suplentes.

» La persona que desempefie el cargo de Director General del
Administrador deber4, en todo momento, formar parte del Comité
Técnico como miembro no independiente; en el entendido de que, su
respectivo suplente, sera la persona que desempefie el cargo de
Director de Administracién y Finanzas del Administrador.

= 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 de que, ante la ausencia temporal del
presidente, el Comité Técnico, por mayoria de votos, designaréd de
entre los miembros presentes de la sesién de que se trate, al miembro
del Comité Técnico que ocupara la presidencia de la sesion.

(ii) que el Fideicomiso de Fundadores pierda cualquier otro derecho que se le
hubiere conferido en virtud de la tenencia de por lo menos el 11% {once por
ciento) de los CBFls en circulacién y, consecuentemente, cualquier obligacion
que hubiere derivado de Ja misma condicion.

e Se autorizoé al Fiduciario y al Representante Comtin la realizacion de todos los actos
necesarios encaminados a la modificacion del contrato de Fideicomiso en términos
sustancialmente iguales al proyecto, debiendo considerar los ajustes y
modificaciones necesarios para atender las observaciones que, en su ¢aso, sean

efectuadas por la CNBV.
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La Asamblea de Tenedores se dio por enterada de la designacién que realiza el
Fideicomiso de Fundadores de los sefiores Victor Zorrilla Vargas y Joel Zorrilla
Vargas, como miembros patrimoniales propietarios del Comité Técnico del
Fideicomiso, asi como de la designacion de sus respectivos suplentes, los sefiores
Robert Jaime Dotson Castrejon y José Gerardo Clariond Reyes-Retana,
respectivamente; asimismo, de la designacién del sefior Victor Zorrilla Vargas para
desempenar el cargo de presidente de dicho Comité Técnico; lo anterior, en
cumplimiento a lo resuelto por esta Asamblea anteriormente y en la inteligencia de
que cada uno de ellos permanecerd en su cargo hasta la fecha en que sea removido
o renuncie al mismo y sea sustituido por quien sea nombrado como su sucesor.

La Asamblea de Tenedores hizo constar constar que el Director General del
Administrador del Fideicomiso en funciones es el sefior Oscar Eduardo Calvillo
Amaya y el Director de Administracién y Finanzas del Administrador del
Fideicomiso en funciones es el sefior Miguel Aliaga Gargollo, por virtud de lo cual,
a partir de esta fecha, formaran parte del Comité Técnico como miembro propietario
y miembro suplente, respectivamente; lo anterior, en cumplimiento a lo resuelto por
esta Asamblea en el primer punto del orden del dia.

Considerando las resoluciones adoptadas por la Asamblea de Tenedores, asi como
las ratificaciones de los Miembros Independientes efectuadas en la Asamblea
Ordinaria de Tenedores celebrada el 26 de abril de 2018, se reconocié que a partir de
esta fecha el Comité Técnico queda integrado de la siguiente manera:

Miembro Suplente

Victor Zorrilla Vargas Robert Jaime Dotson Castrejon

Joel Zorrilla Vargas José Gerardo Clariond Reyes-Retana
Oscar Eduardo Calvillo Amaya Miguel Aliaga Gargollo

Santiago Pinson Correa Antonio de Jesus Sibaja Luna

Marcelo Zambrano Lozano *
Adrian Enrique Garza de la Garza**
Alberto Rafael Gomez Eng**
Everardo Elizondo Almaguer™*
Héctor Medina Aguiar**

** Miembro Independiente

Se autorizé a los sefiores Oscar Eduardo Calvillo Amaya, Victor Zorrilla Vargas, Joel
Zorrilla Vargas, Miguel Aliaga Gargollo y Laura Nelly Lozano Romero para que, de
manera conjunta cualesquiera dos de ellos, apruebe (i) en su caso, las modificaciones
al clausulado del Fideicomiso derivadas de los requerimientos que efectiie la
Comisién Nacional Bancaria y de Valores, y (ii} el proyecto de convenio
modificatorio y re-expresién definitivo del Fideicomiso.

3 de julio de 2018 - Se inform¢ sobre las medidas de gobierno corporativos adoptadas para

posicionar a Fibra Inn como una de las mejores Fibras en cuanto a mejores practicas.
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4 de julio de 2018 - Se informé sobre el proceso de suscripcion de CBFls dirigido
exclusivamente a los Tenedores.

5 de julio de 2018 - Se publicé el aviso con fines informativos relativo a la actualizacién de
la inscripcién de los CBFIs en el Registro Nacional de Valores.

9 de julio de 2018 - Se publicé una presentacién con informacién relacionada al proceso de
suscripcion de CBFlIs dirigido exclusivamente a los Tenedores.

9 de julio de 2018 - Se informé sobre la incursién de Fibra Inn en el segmento de hoteles de
playa y sobre la firma de una opcion de compra para adquirir el hotel Secrets Silversands
Riviera Canctin.

11 de julio de 2018 - Se informé sobre los indicadores hoteleros operativos de junio 2018 y
segundo semestre de 2018,

19 de julio de 2018 - Se informé6 sobre la firma de un acuerdo vinculante para la venta del
hotel Microtel Inn & Suites by Wyndham Culiacan.

19 de julio de 2018 - Se informé sobre la terminacién de la primera ronda del proceso de
suscripcion de CBFIs dirigido exclusivamente a los Tenedores.

20 de julio de 2018 - Se informo sobre el inicio de la segunda ronda del proceso de
suscripcién de CBFIs dirigido exclusivamente a los Tenedores.

25 de julio de 2018 - Se anunci6 el término de la segunda ronda del proceso de suscripcién
de CBFIs dirigido exclusivamente a los Tenedores.

25 de julio de 2018 - Se anunciaron los resultados del segundo trimestre de 2018.

7 de agosto de 2018 - Se informé sobre la distribucién en efectivo correspondiente al
segundo trimestre de 2018.

8 de agosto de 2018 - Se inform¢ sobre los indicadores hoteleros de julio de 2018.

15 de agosto de 2018 - Se inform¢ sobre el cambio de la politica contable relativa a la
valuacion de activos.

15 de agosto de 2018 - Se informé sobre la reapertura del hotel Holiday Inn Ciudad Juérez.

28 de agosto de 2018 - Se inform¢ sobre la venta del hotel Microtel Innn & Suites by Wyndham
Culiacan.

29 de agosto de 2018 - Se informé sobre el cambio de la politica contable relativa a la
valuacion de activos.

12 de septiembre de 2018 - Se informé sobre los resultados operativos de sus indicadpres
hoteleros de agosto de 2018.
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21 de septiembre de 2018 - Se anunci¢ sobre el acuerdo adoptado por el Comité Técnico
relativo a la cancelacién de 5,44,958 CBFIs adquiridos por Fibra Inn a través de su respectivo
fondo de recompra.

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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1.2.7 Descripcion de los Activos del Fideicomiso

La cartera de hoteles estuvo conformada de la siguiente manera al 31 de diciembre
de 2017 y por el periodo de tres meses terminado el 30 de junio de 2018 y su desempeiio fue
el siguiente en cuanto a su comportamiento de ventas totales por segmento:

Por el Irimestre

terminado el 30 de Aly por los afos terminados el 31 de diciembre del,
junio del, (Ps. Millones)
Indicadores operativos de Ventas Totales por
Segmento 2018 2017 o 2016 2015
Servicios Limitados:
Nimero de hoteles 11 11 11 11
Nimero de Cuartos disponibles 1,424 1,424 [,424 1,500
Ceupacidn 61.4% 60% 50% 49%
Tarifa promedio diaria Ps. 879 Ps. 880 Ps. 837 Ps. %11
Ingreso por Cuarto disponible (RevPar} 540 525 495 394
[ngresos $69.9 Ps. 275.6 Ps. 26017 Ps. 179.3
Servicios Selectos:
Niamero de hoteles 19 18 19 17
Nimero de Cuartos disponibles 3,383 3,203 3,203 3,068
QOcupacién 66.7% 61% 58% 58%
Tarifa promedio diaria Pa. 1,290 Pa. 1,258 Ps.  L2I8 Ps, 1,095
Ingreso por Cuario disponible {RevPar)
861 773 709 636
[“gresos Ps. 265.1 Ps. 9161 Ps. 8119 Ps. 5835
Servicios Completos:
Nimerto de hoteles 12 13 12 11
Nimeto de Cuartos disponibles 1,824 2,149 1,969 1,824
Qcupacidn 66,.2% 64% 62% 60%
Tarifa promedio diaria Ps. 1,363 Ps. 1,368 Ps. 1,284 Ps. 1,238
Ingreso por Cuarto disponible {RevPar)
902 874 797 139
Ingresos Ps. 149.6 Ps. 7093 Ps. 6481 Ps. 5323
Estancia Prolongada:
Naomero de hoteles 1 1 1 1
Nomero de Cuartos disponibles 117 117 117 117
Ocupacién 67.6% 87% 85% 3%
Tarifa promedic diana Ps. 1,420 Ps. 1,362 Ps. 1,322 Ps. 1,226
Ingreso por Cuarto disponible (RevPar) 560 1,191 1.120 800
]ngresos Ps. 10.2 Ps, 515 Ps. 43.5 Ps. 147
Ps. 4949 Ps. 1,952.5 1,797.6 1,309.8

Ingresos Totales!"

e Catorce hoteles de IHG® Intercontinental Hotels Group operados bajo las marcas
Holiday Inn Express®, Holiday Inn Express® & Suites, [loliday 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 2,440 Cuartos en operacién; lo que presenté una
Ocupacién promedio de 70% al 31 de diciembre de 2017.

¢ Seis hoteles de Hilton Worldwide operados bajo lamarca Hampton Inn® by Hilton®
en las ciudades de Monterrey, Saltillo, Reynosa, Hermosillo, Chihuahua y'{Querétaro
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con un total de 1,114 Cuartos en operacién; lo que presentd una Ocupacién promedio
de 60% al 31 de diciembre de 2017,

e Once 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, Culiacan, Toluca, Ciudad Juarez, Guadalajara, Monterrey y
Playa del Carmen. Estas once propiedades comprenden un total de 1,496 Cuartos en
operacién y su Ocupacién promedio fue de 58% al 31 de diciembre de 2017.

¢ Unhotel que opera bajo la marca Camino Real® en la ciudad de Guanajuato con un
total de 155 Cuartos en operacion, cuya Ocupacién promedio fue de 49% al 31 de
diciembre de 2017.

o 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 Ocupacién promedio fue de 54% al 31 de diciembre
de 2017.

»  Dus lwleles gue vperan bajo la marca Casa Grande® en la ciudad de Chihuahua y
en Delicias con un total de 204 Cuartos en operacion, lo que representé una
Ocupacion promedio de 70% al 31 de diciembre de 2017. El hotel Casa Grande® de
Ciudad Juarez cerr6 temporalmente sus operaciones desde septiembre 2017 y hasta
agosto de 2018 para su remodelacion y conversién de marca a Holiday Inn®. Dicho
hotel contaba con 145 Cuartos y, con motivo de la remodelacién, le fueron
adicionados 51 Cuartos para un total de 196 Cuartos.

e 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 61% al 31 de diciembre de 2017.

A la fecha de este Prospecto, Fibra Inn participa en proyectos de inversion con
inversionistas terceros en tres propiedades en proceso de desarrollo bajo el modelo de la
Fabrica de Hoteles, que representan 632 Cuartos. Estos son:

o El desarrollo del JW Marriott® Monterrey que tendra 250 Cuartos;
o El desarrollo del Marriott® Monterrey Aeropuerto que tendra 208 Cuartos; y
¢ Adquisicién del Westin Monterrey Valle que tendra 174 Cuartos.

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

Al 31 de diciembre de 2017, la operacion hotelera de estas propiedades la lleva a cabo
Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. {Persona Relacionada de Fibra Inn), comoyGestor

\‘\.

.

48



Hotelero, a excepcion de dos hoteles, en donde la operacion es llevada a cabo por un
operador hotelero distinto. Estos son:

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

1.2.8 Resumen ejecutivo al cumplimiento del plan de negocios

El Fideicomiso fue creado por personas y capital mexicanos principalmente para
adquirir, poseer, desarrollar y obtener ingresos derivados de una diversa gama de
inmuebles destinados a la prestacién de servicios de alojamiento temporal. El objetivo es
proporcionar retornos atractivos con riesgo ajustado a largo plazo a los Tenedores, mediante
distribuciones de efectivo estables y la apreciacién de los Bienes Inmuebles. Este objetivo se
logra creando, de manera selectiva, una cartera diversificada de propiedades
estratégicamente ubicadas y que se destina predominantemente, al sector de servicios de
hoteleria dirigidos a viajeros de negocios y de placer, amparados bajo marcas
internacionales altamente reconocidas, bien posicionadas y que generen ingresos atractivos.

Fibra Inn esta constituida legalmente como un fideicomiso irrevocable con un
régimen fiscal de FIBRA, en términos de la Legislacién Aplicable y cumple cabalmente con
lo dispuesto por los articulos 187 y 188 de la LISR vigente y lo dispuesto por la Regla 3.21.3.4.
de la Resolucién Miscelanea Fiscal para 2018. En esos términos, cumple ciertos requisitos
como son, la distribucién anual de por lo menos del 95% de su Resultado Fiscal y, por lo
menos, su inversién en Bienes Inmuebles representa el 70% de su patrimonio, entre otros
requisitos.

Al tratarse de un fideicomiso con valores emitidos en el mercado de valores, Fibra
Inn estd enfocada en obtener y utilizar financiamiento que se refleje en el crecimiento
inmediato. Se espera continuar con esa estrategia de crecimiento a través dela inversiény/o
el desarrollo de propiedades de uso hotelero, de forma selectiva, con potencial para generar
atractivos rendimientos y la apreciacién a largo plazo de los Bienes Inmuebles. Se busca
adquirir o desarrollar propiedades que se localicen en ubicaciones privilegiadas, en
mercados con creciente demanda, o bien en mercados con concentracidon industrial.
Asimismo, se busca que el diseno y la calidad del producto inmobiliario que se pretenda
adquirir o desarrollar, permita una utilizacién éptima y flexible de la propiedad. A la fecha
de este Prospecto, Fibra Inn ha cumplido con el plan de inversiones antes mencionado bajo
los pardmetros establecidos por el Comité Técnico; lo anterior, por medio de la adquisicion
de propiedades y el desarrollo externo de hoteles bajo el modelo de la Fabrica de Hoteles.

Inversiones realizadas en 2017:
s Ps. $235 millones en inversiones en hoteles existentes, de los cuales:

* Ps. $140 millones fueron para el AC Hotels by Marriott Guadalajara;
* Ps. $43 millones para Marriott Puebla Mesdn del Angel;
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» Ps. $13 millones para la ampliacién del hotel Casa Grande Ciudad
Juarez y su conversién a la marca Holiday Inn;

= Ps. $17 millones para la conversién del Best Western Valle Real a la
marca Wyndham Garden;

» Psg, $12 millones para la conversién del Holiday Inn Playa del Carmen
a la marca Wyndham Garden; y

» Ps. $10 millones en la remodelacién de las 4reas ptblicas en el

Holiday Inn Monterrey Valle.

o Ps. $14 millones en las inversiones en hoteles en desarrollo de la Fabrica de
Hoteles en el hotel JW Marriott Arboleda y Marriott Aeropuerto.

[seccidn de pagina intencionalmente en blanco]



1.3 Factores de Riesgo.

El publico inversionista debera leer detalladamente y entender toda la informacién
contenida en el presente documento y de manera especial la que se incluye en la presente
seccion. Asimismo, es importante que el piiblico inversionista considere que los factores de
riesgo descritos en la presente seccién no son los tinicos que existen, pues pudieran existir
otros (i) que actualmente no se les considere relevantes y que posteriormente pudieran
convertirse en relevantes; (ii) no conocidos a la fecha del presente documento; o (iii} en un
futuro, inexistentes al dia de hoy, que en su momento pudieran ser relevantes. Cualquiera
de los riesgos que se describen a continuacién, de materializarse, pudieran afectar de forma
adversa y significativa la liquidez, operaciones o condicion financiera del Fideicomiso y, en
consecuencia, el Patrimonio del Fideicomiso disponible para ser distribuido a los Tenedores.

La inversién en los CBFIs implica riesgos. Se deben considerar cuidadosamente los
siguientes factores de riesgo ademas de otra informacién contenida en este Prospecto antes
de adquirir los CBFIs. El acontecimiento de cualquiera de los siguientes riesgos podria hacer
que pierda toda su inversién o parte de ella.

Riesgos generales

‘l'anto los inversionistas actuales y potenciales deberan hacer y basarse en su propio
analisis de las consecuencias legales, fiscales, financieras y otras, de realizar una inversion
en los CBFls, incluyendo las ventajas de invertir, los riesgos involucrados y sus propios
objetivos de inversion. Los inversionistas no deben considerar el contenido de este
Prospecto como recomendaciones legales, fiscales o de inversién y se aconseja que consulten
con sus propios asesores profesionales respecto de la adquisicién, participacién o
disposicion de su inversion.

Se recomienda a los posibles inversionistas no basarse en el desempefio histérico
que se establece en este Prospecto para tomar decisiones de hacer o no hacer inversiones en
los CBFls. La informacién relativa al desempeiio que se establece en este Prospecto no ha
sido auditada ni verificada por un tercero independiente y no deberd ser considerada como
representativa de los resultados que puedan ser recibidos por los inversionistas actuales y
potenciales.

Riesgos relacionados con la operacién de Fibra Inn

o Fibra Inn depende sustancialmente del desempeiio de la demanda de Cuartos de
los respectivos huéspedes con respecto a todos los ingresos, por lo que el negocio
podria verse afectado adversamente si hubiera una disminucién en la demanda
de Cuartos por parte de los huéspedes.

Los ingresos provienen de los ingresos por hospedaje derivado de los servicios
hoteleros que se prestan, y en un menor porcentaje, de los ingresos derivados de los
Contratos de Arrendamiento de Espacios destinados a ofrecer servicios a los huéspedes.
Como resultado, el desempeiio depende de la capacidad de cobrar una tarifa que a su vez
depende de la demanda de Cuartos rentados que tengan en los hoteles. Los ingresos y
fondos disponibles para realizar Distribuciones de Efectivo podrian ser afectados
negativamente si hubiera una disminucién en los negocios derivadas por la disminucién en

51



la demanda de Cuartos rentados por los huéspedes, lo que puede debilitar la condicion
financiera y podria perjudicar nuestro desempefio.

e Las inversiones de Fibra Inn estin concentradas en diferentes segmentos de la
industria hotelera.

La principal estrategia de negocios de Fibra Inn es adquirir y desarrollar hoteles de
negocio en los segmentos de Servicios Selectos, Completos, Limitados, de Estancia
Prolongada y Servicios Completos de Lujo en México. Existen riesgos inherentes a
inversiones concentradas en una industria en particular dentro de la industria hotelera. Una
baja en esta industria, en general o en los segmentos mencionados, podria ser mayor a que
si se hubieran diversificado las inversiones fuera de dichos segmentos, la industria hotelera
o en segmentos adicionales del mercado y podria tener un efecto adverso para el pago de
Distribuciones a los Tenedores.

¢ La competencia significativa puede impedir aumentos en la ocupacién de las
propiedades de Fibra Inn, la tarifa por Cuarto rentado, los niveles de ingresos, y
puede reducir las oportunidades de inversién.

La Fibra compite con una cantidad de duefios, desarrolladores y operadores de
inmuebles destinados a servicios hoteleros en México, muchos de los cuales poseen
propiedades similares a las de Fibra Inn en los mismos mercados en los cuales estan
ubicadas nuestras propiedades. Los competidores pueden tener recursos financieros
sustancialmente mayores y pueden ser capaces o estar dispuestos a aceptar mas riesgo que
el que Fibra Inn pudiera manejar prudentemente. En el futuro, la competencia por parte de
estas entidades puede reducir la cantidad de oportunidades de inversién adecuadas
ofrecidas a Fibra Inn o aumentar el poder de negociacién de duefios de propiedades que
buscan vender. Ademas, como resultado que cuenten con mds recursos, esas entidades
pueden tener mas flexibilidad de la que Fibra Inn puede tener, en su capacidad para
competir. Si los competidores ofrecen tarifas por debajo de los niveles de mercado actuales,
o por debajo de las tarifas que cobramos actualmente a los huéspedes, se podrian perder
huéspedes existentes o potenciales y se estaria en la necesidad de reducir las tarifas por
debajo de las actualmente cobradas o a ofrecer reducciones sustanciales en la tarifa. En ese
caso, el negocio, condicion financiera, resultados de operaciones y flujo de caja, el precio de
compraventa de los CBFIs y la capacidad para efectuar Distribuciones de Efectivo de Fibra
Inn pueden verse afectada de manera importante y de forma adversa. La sobrecapacidad en
el namero de Cuartos de hotel, puede generar una disminucién en los precios de las tarifas
de hospedaje.

¢ Fl desempeno de operacion de Fibra Inn estd sujeto a riesgos relacionados con la
industria de bienes raices en general.

Las inversiones en bienes raices estdn sujetas a diversos riesgos y fluctuaciones y
ciclos en cuanto a valor y demanda, muchos de los cuales estan fuera de control de Fibra
Inn, Ciertos eventos podrian disminuir el efectivo disponible para efectuar Distribuciones
asi como el valor de las propiedades. Estos eventos incluyen, sin limitar a:

- Cambios adversos en las condiciones demograficas y econémicas locales, nagjonales
o internacionales tales como una baja en la economia global;
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- Cambios adversos en las condiciones financieras de los compradores de
propiedades;

- Cambios en leyes, reglamentos y politicas gubernamentales, incluyendo sin limitar,
leyes relacionadas con impuestos, ubicacion, medio ambiente y seguridad, asf como
politicas fiscales gubernamentales y cambios en su aplicacion;

- Competencia de otros inversionistas en bienes raices con capital significativo,
incluyendo otras empresas, Fibras o fondos institucionales de inversion;

- Reducciones en el nivel de demanda para Cuartos de hotel y cambios en la
popularidad relativa de hoteles como inversiones;

- Incremento en la construccién de Cuartos;

- Fluctuaciones en las tasas de interés lo que podria afectar adversamente la habilidad
de Fibra Inn o la habilidad de compradores de propiedades, para obtener
financiamiento en términos favorables; e

- Incremento en gastos, incluyendo sin limitar, costos de seguros, costos laborales,
precios de energia, avalios y otros impuestos y costos para cumplir con las leyes,
reglamentos y politicas gubernamentales, asi como restricciones en la habilidad para
transferir gastos a los huéspedes.

Adicionalmente, periodos de recesién o lentitud en la economia tal como la reciente
crisis global, el aumento en tasas de interés o la baja en la demanda por bienes raices, o la
percepcién piblica de que cualquiera de estos eventos pueda ocurrir, podria resultar en una
baja general en las tasas de ocupacion o tarifas por Cuartos. Si Fibra Inn no es capaz de
operar las propiedades para cumplir con las expectativas financieras, el negocio, condicién
financiera, resultados de operacién y flujo de efectivo, el precio de mercado de los CBFls y
la habilidad para hacer Distribuciones a los Tenedores y para satisfacer cualquier servicio
de deuda futuro, podria verse material y adversamente afectados.

¢ Si Fibra Inn incurriera en pérdidas no aseguradas o no asegurables por encima de
la cobertura de seguros, se podrian exigir pagar estas pérdidas, lo cual podria
afectar adversamente la condicién financiera y el flujo de caja.

Se tiene cobertura de seguro frente a ciertos riesgos, incluidos los siguientes:
incendio de edificio y contenidos, fendémenos hidrometeorolégicos, pérdidas
consecuenciales, robo con violencia o asalto, dinero y valores con violencia, cristales,
anuncios luminosos, equipo electrénico, responsabilidad civil de inmueble y actividades,
terremoto, naves aéreas u objetos caidos de ellas. No tenemos seguro para ciertas pérdidas,
incluyendo, pero sin limitarse a las pérdidas causadas por guerra o disturbios en los hoteles,
edificios en construccién o reconstruccion, edificios desocupados o deshabitados. En el
seguro de responsabilidad civil se tienen las siguientes exclusiones adicionales:
Reclamaciones provenientes de actividades ajenas a la descripcion de riesgo,
incumplimiento de contratos, accidentes de trabajo, responsabilidad civil patronal,
reclamaciones o dafios causados u ocasionados por actos de la naturaleza, terremoto,
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huracanes, etc., rifias, peleas, terrorismo, guerra, bombas o similares, cualquier clase de
petjuicio o dafo moral que no provenga de dafio fisico directo. Ciertos tipos de pérdidas
pueden ser no asegurables o asegurables, pero de forma no econémica, como las pérdidas
debidas a los terremotos, disturbios o actos de guerra. En caso de producirse una pérdida
no asegurada, podriamos perder tanto la inversién como las ganancias y el flujo de caja
previstos de una propiedad. Si dicha pérdida estd asegurada, serfa necesario pagar un
deducible significativo sobre cualquier reclamo para la recuperacion de dicha pérdida antes
de que la aseguradora esté obligada a reembolsar la pérdida, o el importe de la pérdida
podria ser superior a la cobertura para la pérdida. Ademas, futuros acreedores pueden
requerir este seguro, y la incapacidad para ohtenerlo podria constituiv un incumplimiento
bajo los contratos de crédito. Ademds, se podrian reducir o suspender seguros por
terrorismo, terremoto, inundacién u otros en cualquiera o en todas nuestras propiedades en
el futuro, si las primas de seguro para cualquiera de estas polizas exceden, a juicio de Fibra
Inn, el valor de la cobertura suspendida para el riesgo de pérdida. Ademds, si cualquiera de
las aseguradoras se volviera insolvente, serfa necesario reemplazar la cobertura de seguros
existente con otra aseguradora adecuada a tasas potencialmente desfavorables y la cobranza
de cualquier reclamo pendiente de pago estaria en riesgo. Si se incurriera en pérdidas no
aseguradas o no asegurables, o en pérdidas por encima de la cobertura actual, el negocio,
condicién financiera, resultados de operaciones, flujo de caja, precio de compraventa de los
CBFls y la capacidad para hacer distribuciones podrian verse afectados relevantemente y
de forma adversa.

e Fibra Inn podria no ser capaz de controlar los costos de operacion o los gastos
podrian permanecer constantes 0 aumentar, atn si los ingresos no aumentan, lo
que provocaria que los resultados de operaciones sean afectados adversamente.

Los factores que pueden afectar adversamente la capacidad de controlar los costos
de operacion incluyen la necesidad de pagar seguros y otros costos de operacion,
incluyendo impuestos, los cuales podrfan aumentar con el tiempo, la necesidad de reparar
espacios para arrendamiento y renovar los bienes inmuebles peridédicamente, el costo de
cumplir con la Legislacion Aplicable, incluyendo la zonificacion, las leyes ambientales y
fiscales, el potencial de responsabilidad conforme a las leyes aplicables, los niveles de las
tasas de interés, la disponibilidad de financiamiento y la necesidad de contratar personal
adicional. Si los costos de operacién aumentan como resultado de cualquiera de los factores
precedentes, los resultados de operacién podrian verse afectados relevantemente y de forma
adversa.

El gasto de poseer y operar una propiedad no necesariamente se reduce cuando
circunstancias tales como factores de mercado y competencia producen una reduccién en
ingresos de la propiedad. Como resultado de ello, si los ingresos disminuyen, no se
reducirian los gastos de forma proporcional. Los costos asociados con inversiones en
inmuebles, tales como impuestos, seguros, pagos de préstamos y mantenimiento,
generalmente no seran reducidos atin si una propiedad no esta totalmente ocupada o si otras
circunstancias hacen que los ingresos disminuyan.

. El impuesto predial y/o posibles contribuciones de mejoras podrian aujnentar
debido a cambios en la tasa de impuesto predial y/o a revaluacién, lo que\godria
tener impacto adverso en los flujos de caja de Fibra Inn. \

\
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El pago del impuesto predial y/o posibles contribuciones de mejoras sobre las
propiedades debe pagarse. Los impuestos sobre las propiedades pueden aumentar a
medida que cambien las tasas de impuestos o a medida que las propiedades sean valoradas
o revaluadas por las autoridades competentes. Por lo tanto, el monto de impuesto predial
que se pague en el futuro puede diferir sustancialmente del impuesto predial que fue
pagado sobre las propiedades en el pasado. Si los impuestos prediales aumentan, la
capacidad de efectuar las distribuciones de efectivo podria verse afectada materialmente y
de forma adversa.

+ Fibra Inn podria estar sujeto al régimen de extincién de dominio de conformidad
con la Ley Federal de Extincién de Dominio.

Existe el riesgo inherente a la comision de hechos ilicitos graves de conformidad con
lo dispuesto en el articulo 22 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
por parte de los huéspedes en las propiedades, que pudieran generar que las autoridades
correspondientes ejerzan la accién de extincion de dominio de alguno de los activos, de
conformidad con la Ley Federal de Extincién de Dominio; lo anterior, atin y cuando en el
proceso penal respectivo no se haya dictado sentencia que determine la responsabilidad
penal, bastando como presupuesto para el ejercicio de la accién de extincién de dominio,
una calificacion a cargoe de la autoridad judicial penal sobre la existencia de alguno de los
delitos previstos en el referido articulo 22 Constitucional.

¢ Las adquisiciones podrian estar sujetas a leyes en materia de concentraci6én bajo
la Ley Federal de Competencia Econémica.

La adquisicién de Bienes Inmuebles podria colocar a Fibra Inn en supuestos de
concentracién previstos en la Ley Federal de Competencia Econémica, motivo por el cual el
Fideicomiso debe apegarse a lo establecido en la normatividad aplicable, pues en caso de
incurrir en algin incumplimiento podria existir el riesgo de la imposicién de multas o la
desincorporacién de activos.

e Lanecesidad continua de CAPEX para atraer nuevos y antiguos huéspedes o para
cumplir con los términos de los contratos de franquicia podria tener un efecto
material adverso sobre Fibra Inn.

Los hoteles tendran una continua necesidad de ser renovados y otras mejoras de
capital, incluyendo reemplazos de tiempo en tiempo, de muebles, activos fijos y equipo. Es
requisito llevar a cabo estas mejoras a efectos de atraer nuevos y antiguos huéspedes o para
cumplir con los contratos de franquicia. Adicionalmente, los acreedores podrian requerir la
separacién de montos anuales para mejoras de capital, cuyos costos podrian afectar material
y adversamente a Fibra Inn. Si Fibra Inn no es capaz de obtener el capital suficiente para
llevar a cabo las mejoras, y no se pueden hacer los gastos requeridos, podria resultar en una
reduccién en el nimero de huéspedes o la posible terminacién de los contratos de
franquicia, lo que podria ocasionar disminuciones en los ingresos de operacién y reducir el
efectivo disponible para efectuar distribuciones.

o Cualquier dificultad para obtener el capital necesario para realizar gastos de
capital periédicos que sean requeridos asi como la renovacién de nuestros hoteles,

podria material y adversamente afectar la condicién financiera y resultadgs de
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operacion.

Los hoteles requerirdn gastos de capital y renovaciones periddicas para permanecer
competitivos, asegurar su apropiado funcionamiento y operacion, o para arreglar cualquier
deficiencia en los edificios que sea consecuencia de la utilizacion de materiales de baja
calidad o cualquier otra causa que genere el deterioro de las propiedades. Adicionalmente,
las adquisiciones o desarrollos de hoteles adicionales requerirdn gastos de capital
significativos. Fibra Inn podria no ser capaz de fondear las mejoras de capital en las
propiedades Gnicamente con el efectivo derivado de las operaciones. Como resultado, la
habilidad para fondear gastos de capital, adquisiciones o redesarrollo de hoteles a través de
ingresos podrfa ser muy limitado. Consecuentemente, se espera contar con la disponibilidad
de deuda o capital para fondear estas mejoras y adquisiciones. Si Fibra Inn es incapaz de
obtener el capital necesario para llevar a cabo los gastos de capilal y renovar los hoteles en
términos favorables, la situacién financiera, liquidez y resultados de operacién podrian
verse material y adversamente afectados. La falta de liquidez de inversiones en bienes raices
podria impedir significativamente la habilidad para responder a cambios econémicos,
financieros y de inversion o cambios en el desempefio operativo de las propiedades, lo que
podria afectar adversamente los flujos de efectivo y resultados de operacion.

Las inversiones en bienes raices son relativamente iliquidos y dificiles de vender
réipidamente. Como resultado, Fibra Inn podria no ser capaz de vender un hotel u hoteles
de manera rapida y en términos favorables en respuesta a cambios en las condiciones
economicas, financieras y de inversién o cambios en el desemperio de operacién cuando sea
prudente hacerlo. Adicionalmente, Fibra Inn podria no ser capaz de realizar los objetivos de
inversion por venta o refinanciar a precios atractivos dentro de cierto periodo de tiempo o
de otra forma completar estrategias de salida. Particularmente, estos riesgos podrian surgir
de la debilidad en o incluso de la falta de un mercado establecido para una propiedad,
cambios en las condiciones financieras o posibles compradores, cambios en las condiciones
econdmicas locales, nacionales o internacionales y cambios en leyes, reglamentos y politicas
fiscales en los lugares en los que se encuentren ubicados los inmuebles. Las condiciones
actuales en la economia mexicana y los mercados de valores y créditos han hecho dificil la
venta de hoteles a precios atractivos. No se puede predecir si Fibra Inn sera capaz de vender
hoteles a los precios y en los términos que deseemos o si los términos del posible comprador
seran aceptables para Fibra Inn. Tampoco es posible predecir el tiempo que llevara
encontrar un comprador y cerrar la transaccién. Fibra Inn podria ser requerido para destinar
fondos para corregir defectos o hacer mejoras antes de vender el hotel y no se puede
asegurar que se tendréan los recursos necesarios para ello. La habilidad para disponer de
activos en momentos oportunos o en términos favorables, podria afectar adversamente el
flujo de efectivo y resultados de operacion,

*  Es posible que se deban hacer gastos de capital significatives para mejorar las
propiedades con el fin de retener y atraer huéspedes, lo que generaria una
disminucién en los ingresos de operacion y reduciria el efectivo disponible para
efectuar distribuciones,

Es posible que se deban atender las solicitudes de renovaciones, remodelaciones
hechas a la medida y otras mejoras o proporcionar servicios adicionales a los huéspedes.
Como resultado, se tendrian que efectuar gastos de capital u otros gastos significativos con
el fin de retener huéspedes. Adicionalmente, se tendria la necesidad de aumentar 1{?
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recursos de capital para hacer frente a estos gastos. Si Fibra Inn es incapaz de hacerlo o si,
por otra parte, el capital no esta disponible, Fibra Inn podria ser incapaz de hacer los gastos
requeridos. Esto podria dar como resultado el que haya menos huéspedes, lo que podria
dar Iugar a disminuciones en los ingresos de operacién y reducir el efectivo disponible para
efectuar distribuciones.

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

Las propiedades de inversion del Fideicomiso se valuaran a valor razonable a la
fecha de los estados financieros, por lo que a la fecha de valuacidn se pudicra detectar un
posible deterioro de los mismos. Algunos factores que representarian un indicio de
deterioro de dichos activos serian, por ejemplo, las condiciones de mercado, el desemperio
de la ocupacién. Si, en el curso normal de operaciones del negocio, sc determina que ha
ocurrido un deterioro de alguno de los activos con caracteristicas de larga duracién, podria
hacerse necesario realizar un ajuste en la valuacién de las propiedades correspondientes, lo
que podria tener un efecto material adverso sobre los resultados de operaciones en el
periodo en el cual se registra la valuacién.

o Tas aperaciomes estin sujetas a la Legislacién Aplicable en materia ambiental y se
podrian incumplir dichas normas.

Las operaciones estin sujetas a la Legislacion Aplicable, incluyendo las
disposiciones federales, estatales y municipales referentes a la proteccion del medio
ambiente. Bajo las leyes ambientales, el gobierno mexicano ha implementado un programa
para proteger el medio ambiente promulgando normas concernientes a dreas tales como
planificacién ecolégica, evaluacion de riesgo e impacto ambiental, contaminacién del aire,
areas naturales protegidas, proteccion de la flora y la fauna, conservacién y uso racional de
los recursos naturales, y contaminacién del suelo, entre otros. Las autoridades federales y
locales mexicanas, tales como la Secretaria del Medio Ambiente y Recursos Naturales
(SEMARNAT), la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente, la Comisién Nacional
del Agua (CONAGUA) y los gobiernos estatales y municipales mexicanos, tienen la
autoridad para iniciar juicios civiles, administrativos y criminales contra companias que
infrinjan las leyes ambientales aplicables y pueden parar un desarrollo que no cumpla con
ellas.

Fibra Inn cuenta con un seguro contra riesgos por dafios hidrometeorolégicos y
aunque se mantiene un seguro contra algunos de estos riesgos ambientales en una cantidad
que creemos es congruente con las cantidades normalmente obtenidas de acuerdo con
normas de la industria, no podemos asegurar que este seguro serd suficiente para cubrir
dafios sufridos por Fibra Inn o que la cobertura de seguro estara disponible siempre para
estos dafios posibles. Ademads, este seguro tipicamente excluye coberlura para multas y
penalizaciones que puedan ser impuestas por no cumplir con las leyes y reglamentos
ambientales.

Se prevé que la regulacién de las operaciones del negocio conforme a las leyes y
reglamentos ambientales federales, estatales y locales aumentara y se hard mas restrictiva
con el tiempo. No se puede predecir el efecto, si lo hay, que la adopcién de leyes y
reglamentos ambientales adicionales o mas restrictivos podria tener sobre los 1'esultadee



operacion, flujos de caja, requerimientos de gastos de capital o condicion financiera.

¢ Fl cumplimiento con las leyes, reglamentos y convenios que son aplicables a las
propiedades, incluyendo permisos, licencias, zonificacién 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.

Las propiedades estan sujetas a diversos convenios, leyes locales y a requisitos
reglamentarios, incluyendo requisitos de permisos y licencias. Los reglamentos locales,
incluyendo normas municipales o locales, restricciones de zonmificacion y convenios
restrictivos pueden restringir el uso de las propiedades y pueden exigirse aprobacion de las
autoridades locales o de organizaciones comunitarias privadas en cualquier momento con
respecto a las propiedades, inclusive antes de adquirir o de desarrollar una propicdad o
cuando se desarrolla o se acomete renovaciones de cualquiera de ellas. Entre otras cosas,
estas restricciones pueden referirse a requisitos normativos de prevencion de riesgos contra
el fuego y de seguridad, sfsmicos, de eliminacion de asbestos o de disminucién de material
peligroso. No se puede garantizar que las politicas reglamentarias existentes no afectaran
adversamente o a la oportunidad o al costo de cualquier adquisicién, desarrollo o
renavacion futura, o que no se adoptaran reglamentos adicionales que pudieran aumentar
estas demoras o que ocasionaran costos adicionales. La estrategia de crecimiento puede ser
afectada materialmente y de forma adversa por la habilidad para obtener permisos, licencias
y aprobaciones de zonificacién. La incapacidad de obtener dichos permisos, licencias y
aprobaciones de zonificacion podria tener un efecto material adverso en el negocio,
condicion financiera y resultados de operacion.

« Fibra Inn pudiera ser incapaz de cerrar adquisiciones que podrian hacer crecer el
negocio y, atn si se consuman las adquisiciones, Fibra Inn podria ser incapaz de
integrar y arrendar exitosamente las propiedades adquiridas.

La estrategia de crecimiento incluye la adquisicion disciplinada de propiedades a
medida que aparecen las oportunidades. Se considera que existen oportunidades atractivas
de adquisicién y continuamente se evalian estas oportunidades. Algunas de estas
oportunidades, en caso de cerrarse, podrian ser materialmente relevantes para los
resultados de operacién y condici6n financiera. La capacidad para adquirir propiedades en
términos satisfactorios e integrarlas y operarlas exitosamente esta sujeta a los siguientes
riesgos:

- Fibra Inn podria ser incapaz de adquirir las propiedades deseadas debido a la
competencia de otros inversionistas en inmuebles con més capital, incluyendo otras
compaiifas operadoras de inmuebles destinados a servicios hoteleros, Fibras o
fondos de inversién;

- Se podrian adquitir propiedades que no aporten valor a los resultados una vez
adquiridas, y el Administrador puede no gestionar y arrendar exitosamente estas
propiedades para cumplir con las expectativas;

- La competencia de otros compradores potenciales puede aumentar
significativamente el precio de compra de una propiedad deseada;

- Fibra Inn podria ser incapaz de generar suficiente efectivo derivado de las
operaciones, o de obtener el financiamiento necesario a través de deuda o mwdo
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de valores para concretar una adquisicién, o si se obtiene, el financiamiento puede
no ser en términos satisfactorios;

- Se podria tener que gastar cantidades mayores a las presupuestadas para desarrollar
propiedades o para hacer mejoras o renovaciones necesarias a las propiedades
adquiridas;

- Los acuerdos para la adquisicion de propiedades cominmente estdn sujetos a
condiciones particulares previas a su cierre, incluyendo la finalizacion satisfactoria
del proceso de due diligence, o se podrian consumir tiempo y gastar dinero
significativos en adquisiciones potenciales que no lleguen a consumarse;

- El proceso de adquirir o de buscar la adquisicién de una nueva propiedad puede
desviar la atencién de los directivos del Administrador, en las operaciones de
negocio existentes;

- Fibra Inn podria ser incapaz. de integrar rapida y eficientemente las nuevas
adquisiciones, en particular las adquisiciones de propiedades a las operaciones
existentes;

- Las condiciones del mercado pueden dar lugar a tasas de desocupacion mayores a
las esperadas y a niveles de ingreso menores que los esperados; y

- Se podrian adquirir propiedades sin incurrir, o incurriendo s6lo de forma limitada,
a pasivos, ya sea conocidos o desconocidos, tales como limpieza de contaminacién
ambicntal, reclamos por los huéspedes, vendedores u otras personas contra los
duefios anteriores de las propiedades y reclamos de indemnizacién por los socios,
ditectores, funcionatios y otros indemrmizados por Ius propielarios anteriores de las
propiedades.

Si no se pueden cerrar las adquisiciones de propiedades en términos favorables para
Fibra Inn, o no se logra operar las propiedades adquiridas para cumplir con nuestras metas
o expectativas, el negocio, condicién financiera, resultados de operacion y flujo de caja, el
precio de los CBFIs y la capacidad para hacer Distribuciones y para satisfacer cualquier
obligacion de pago futura podrian resultar afectados de forma adversa.

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

Si se presenta la oportunidad, se podrian explorar adquisiciones de hoteles en
nuevos mercados dentro de México, incluyendo entre otros, el corredor central y la regién
sureste del pais. Cada uno de los riesgos aplicables a la habilidad para adquirir e integrar
exitosamente y operar las propiedades enlos mercados actuales son aplicables a la habilidad
para adquirir e integrar y operar propiedades en nuevos mercados. Adicionalmente a estos
riesgos, se podria no tener el mismo nivel de familiaridad con las dinamicas y condiciones
de mercado de los nuevos mercados en que entremos, lo que podria afectar adversamente
la habilidad para expandir y operar dichos mercados. Fibra Inn podria ser incapaz de
alcanzar el retorno de inversién deseado en nuevos mercados. Si no se tiene éxito en
expandirse dentro de nuevos mercados, el negocio, condicion financiera, resultados de
operacién y flujo de efectivo, el precio de mercado de los CBFIs y la habilidad para efectuar
Distribuciones a los Tenedores, podrian verse afectados adversamente.

o Fibra Inn estaria expuesto a riesgos asociados con el desarrollo de la prdpiedad.
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Como parte de la estrategia de crecimiento, se llevan actividades de desarrollo
sujetos a ciertos riesgos, incluyendo, sin limitacion, a los siguientes:

- La disponibilidad y recepcién oportuna de zonificacién y otros permisos y
requisitos reglamentario;

- El costo y terminacion oportuna de la construccion, incluyendo riesgos no
previstos mds all4 de control, tales como condiciones climéaticas o laborales,
escasez de materiales e invasiones de construccion;

- La disponibilidad y precio de financiamiento en términos satisfactorios; y

- La capacidad de lograr un nivel de ocupacién aceptable al terminarla.

Estos riesgos podrian dar como resultado demoras o gastos sustanciales no previstos
y, bajo ciertas circunstancias, podrian impedir la terminacién de proyectos de desarrollo una
vez emprendidos, cualquiera de los cuales podria tener un efecto adverso en el negocio,
condicién financiera, resultados de operaciones y flujo de caja, el precio de los CBFlIs y la
capacidad para hacer Distribuciones.

o Fibra Inn podria estar sujeto a responsabilidades relacionadas con hoteles que se
adquieran en el futuro, lo que podria tener un efecto material y adverso sobre la
Fibra.

1.0s hoteles que se adquieran en el futuro, podrian estar sujetos a responsabilidades
contingentes o desconocidas por las que se podria no tener recurso en contra o recurso
limitado, en contra de los vendedores y se podria asumir riesgos existentes en relacién a los
mismos, de los cuales algunos podrian ser desconocidos o incuantificables. Las
responsabilidades podrian incluir riesgos para limpieza o remedio de condiciones
ambientales, reclamos de huéspedes, vendedores u otras personas con anterioridad a la
adquieran de hoteles por parte de Fibra Inn, riesgos fiscales, temas laborales, entre otros. En
general, las declaraciones bajo los contratos de la transaccién relativos a la compraventa de
hoteles que se adquieran podrian no continuar vigentes en el futuro. Mas aun, la
identificacién bajo dichos contratos podria estar limitada y sujeta a diversas metas
materiales, un deducible significativo o topado a un maximo respecto a pérdidas., Como
resultado, no podemos garantizar que se recuperaran algan monto respecto a pérdidas
ocasionadas por incumplimiento por parte de los vendedores de sus declaraciones.
Adicionalmente, el monto total de costos y gastos que se podrian incurrir con respecto a las
responsabilidades asociadas a los hoteles podria exceder las expectativas y se podrian
experimentar otros efectos adversos inesperados, lo que podria afectar adversamente el
negocio, condicién financiera, resultados de operacion y flujo de efectivo, el valor de los
CBFIs y la habilidad para hacer Distribuciones.

Fibra Inn puede ser incapaz de completar los desarrollos y/o las adquisiciones de Activos
que podrian hacer crecer su negocio e inclusive, si se concluye el desarrollo y/o se
celebran las adquisiciones, segun corresponda, la Fibra podria ser incapaz de integrar y
operar exitosamente los Activos respectivos.

Respecto de los Activos que seran desarrollados por Fibra Inn (a través de una mversion
directa o de una coinversion) es importante se evalte que es altamente previsible que se
presenten ciertos riesgos normales en esta clase de desarrollos, como lo son el retraso en los
procesos de construccion, inclusive por cumplimiento regulatorio y accidentes que se
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generen en las obras, imperfecciones en la ejecucién de las obras, impactos de caracter
ambiental e inclusive falta de abasto de los insumos o encarecimiento de los mismos.

La estrategia de crecimiento de Fibra Inn incluye el desarrollo y adquisiciéon de propiedades
para integrarlos al Patrimonio del Fideicomiso a medida que aparezcan las oportunidades
favorables para ello. Las oportunidades atractivas de inversién existen actualmente en
ciertos mercados y se estan evaluando dichas oportunidades. Algunas de estas operaciones,
en caso de llevarse a cabo, pueden ser significativas para los resultados y condicion
financiera de Fibra Inn. La capacidad de Fibra Inn para desarrollar y obtener los Activos en
términos satisfactorios e integrarlos y operarlos exitosamente estd sujeta a los siguientes

riesgos:

1.

iv,

Vi.

Vii.

viii.

Fibra Inn podria adquirir y/o desarrollar Activos que no aporten valor a sus
resultados, y el Administrador puede no gestionar exitosamente dichos Activos
para cumplir con sus expectativas;

La competencia de otros compradores potenciales puede aumentar
significativamente el precio de compra de un Bien Inmueble deseado;

Fibra Inn puede ser incapaz de generar suficiente efectivo derivado de sus
operaciones, o de obtener el financiamiento necesario a través de deuda o
mercado de valores o incluso a través de la coinversidn, para concretar una
adquisicion o el desarrollo de un Activo, o si se obtiene, el financiamiento puede
no ser en términos satisfactorios;

Fibra Inn podria invertir cantidades mayores a las presupuestadas para
desarrollar Inmuebles o para hacer mejoras o renovaciones necesarias a los
Bienes Inmuebles estabilizados o en expansién;

Los acuerdos para la adquisicién de Activos comGnmente se encuentran sujetos
a condiciones particulares previas a su transmision, incluyendo la finalizacion
satisfactoria de procedimientos de auditoria legal, lo cual suele implicar retrasos
y la erogacién de cantidades significativas en adquisiciones potenciales que no
lleguen a consumarse;

El proceso de adquirir o de buscar la adquisicién de un nuevo Activo puede
desviar la atencién de los Miembros del Comité Técnico y directivos del
Administrador, en las operaciones de negocio existentes;

Fibra Inn podrfa adquirir Activos que no se desarrollen segtn lo esperado, y el
Administrador no administre dichos Activos exitosamente para cumplir las
expectativas;

Fibra Inn podria adquirir Activos incurriendo o incurriendo sélo de forma
limitada, en pasivos, previsibles o imprevisibles debidos a condiciones previas a
la transmision del Activo, tales como: limpieza de los mismos por causa de
contaminacién ambiental, reclamos de los vendedores u otras personag\ por
acciones u omisiones de los duenos anteriores de los Activos; y
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ix. Los acuerdos sobre adquisiciones podran estar sujetos a litigios y procedimiento
tendientes a alegar su invalidez o inexistencia y en tltima instancia sujetos a
eviccion,

Los acuerdos para la adquisicién de Activos cominmente se encuentran sujetos a
condiciones particulares previas a su transmisién, lo cual suele implicar retrasos y la
erogacion de cantidades significativas en adquisiciones potenciales que no lleguen a
consumarse o en su caso, requieran del cumplimiento de autorizaciones adicionales cuando
simultdneamente a la adquisicién de derechos se adquieran obligaciones para cuya cesion
sea necesario el consentimiento del acreedor de la obligacién de que se trate, y esta puede
no ser otorgada previamente al desembolso de las cantidades que para su adquisicion.

Aungue el Administrador cuenta con experiencia en identificar oportunidades de inversion,
no se puede garantizar que Fibra Inn podré identificar, con base en la asesoria del
Administrador, un nitmero suficiente de inversiones apropiadas para Fibra Inn. Fibra Inn
pudiera no completar las adquisiciones o desarrollos de Activos en términos favorables, o
no lograr operar los Activos adquiridos para cumplir con sus metas o expectativas, lo que
pudiera afectar su condicién financiera relevantemente y de forma adversa.

Fibra Inn pudiera ser incapaz de asegurar la participacion de coinversionistas o socios en
el desarrollo de hoteles, lo que podria retrasar significativamente su desarrollo e
inclusive hacer inviable su desarrollo.

Fibra Inn pretende coinvertir con terceros en el desarrollo de diferentes hoteles, a través del
modelo de Ia Fabrica de Hoteles, sin embargo pudiera ser incapaz de asegurar dicha
coinversion o habiendo sido asegurada la participacion de un coinversionista, tampoco es
posible asegurar el cumplimiento de las obligaciones de dichos coinversionistas conforme a
los acuerdos relativos a las coinversiones, lo cual podria implicar un retraso significativo en
el plan de desarrollo de los proyectos, pudiendo incluso causar que Fibra Inn busque sin
éxito el financiar de otra manera el desarrollo de los proyectos. Si por cualquier motivo la
Fibra fuera capaz de completar la coinversién y/o el financiamiento para el desarrollo de
los hoteles en términos favorables, la condicién financiera de la Fibra podria resultar
afectada relevantemente de forma adversa.

¢ Lacapacidad de enajenar hoteles es limitada, y estas limitaciones podrian reducir
el valor de cualquier inmueble vendido, perjudicar la liquidez o flexibilidad
operativa si las ventas de dichos inmuebles son necesarios para generar capital.

Para ser considerados como una FIBRA, estamos sujetos a diversos requisitos,
incluyendo, a efecto de mantener los beneficios fiscales atribuibles a un inmueble, el
requisito de no poder enajenar inmuebles que desarrollemos o adquiramos durante un
periodo de al menos 4 afios después de que concluya la construccién o adquisicion, segun
corresponda. Si vendemos un inmueble durante este perfodo, podriamos estar sujetos a
consecuencias fiscales importantes, lo que podria hacer dicha venta menos aconsejable. A
efecto de conservar los beneficios fiscales disponibles para las FIBRAS, esperamos conservar
cualquiera de los inmuebles que hayamos desarrollado o adquirido por lo menos por 4 afios
a partir de que concluya la construccion o adquisicién. Al momento de vender un inmueble,
tendremos que cumplir con todos los requerimientos de ley y de los contratqs de
arrendamiento relevantes incluyendo, en su caso, cualquier derecho de compra prefergnte.
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Asimismo, conforme a nuestro Fideicomiso y los Convenios de Adhesion, los aportantes de
los Activos podrian tener derechos de reversion {equivalentes al derecho de recomprar el
inmueble), inicamente con relacién a los inmuebles que hayan aportado. Conforme a estos
derechos, en caso de que decidamos vender alguno de dichos Activos, los respectivos
aportantes podrian tener derecho a readquirir dichos inmuebles en su totalidad a un precio
determinado conforme al Fideicomiso y convenio de aportacion de que se trate.

¢ Lahabilidad de Fibra Inn para enajenar las propiedades se encuentra limitada por
regulaciones relacionadas con la calificacion como Fibra y por derechos de
reversién y estas limitantes podrian reducir el valor de cualquier propiedad
vendida, afectar la liquidez o flexibilidad operativa, si la venta de dichas
propiedades fuera necesaria para generar capital, entre otros.

Para calificar como Fibra, estamos sujetos al cumplimiento de varios requisitos,
incluyendo el requisito consistente en no vender ningiin bien inmueble que sea construido
o adquirido durante un periodo de cuatro afios a partir de la terminacién de la construccion
o adquisici6n, segiin corresponda, para poder conservar los beneficios fiscales atribuidos a
dicha propiedad. En caso de venta de una propiedad durante este periodo, se podria estar
sujeto a consecuencias fiscales significativas, lo que haria que la venta de la propiedad fuera
menos deseable. Para poder mantener los beneficios fiscales disponibles para las Fibras, se
mantendré cualquier propiedad construida o adquirida por Fibra Inn por un periodo de
cuatro afios contados a partir de la terminacién de la construccion o adquisicién. A la fecha
de la venta de la propiedad, se tendran que satisfacer todos los requerimientos ordenados
por ley y los establecidos en cualquier contrato o convenio, incluidos los convenios de
aportacion y los contratos de fideicomiso.

» Los ataques cibernéticos podrian afectar el cumplimiento de las obligaciones de
la Emisora relacionadas con las Emisiones de CBFIs al amparo del Programa.

Los ataques cibernéticos y otras violaciones a la seguridad de sus redes o tecnologia
de informacién podrian tener un efecto adverso en el negocio de la Emisora, el
fideicomitente y/o el Administrador y, en consecuencia, podrian afectar el cumplimiento
de las obligaciones relacionadas con cada Emision y oferta publica de CBFIs al amparo del
Programa.,

Riesgos Relacionados con la Industria Hotelera

e 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 construccién y dependencia en viajeros de
negocios y turismo.

Fibra Inn es propietaria de hoteles que con diferentes caracterfsticas econémicas
comparados con muchos otros activos en bienes raices. Estos generan ingresos de los
huéspedes que tipicamente se hospedan en el hotel por inicamente algunas noches, lo que
ocasiona que la tarifa por Cuarto y tasas de ocupacién en cada uno de ellos cambie
diariamente, lo que resulta en ganancias que pueden ser volatiles.

Adicionalmente, los hoteles estaran sujetos a diversos riesgos comunes de la
industria hotelera, muchos de los cuales estan fuera del alcance y control de la Fibraycomo
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somn, entre otros:

Competencia de otros hoteles en los mercados que operamos;

Exceso de construccién de hoteles en los mercados que opera Fibra Inn, lo
que podria resultar en exceso de oferta y podria afectar adversamente las
tarifas por Cuarto e ingresos en los hoteles;

Dependencia en viajeros de turismo y negocios;

Incrementos en costos de energia y otros gastos que afectan el viaje, lo que
podria afectar tendencias y reducir el nimero de viajeros;

Requerimientos de reinversiones de capital periddicas para reparar y mejorar
los hoteles;

Incremento en costos de operacién debido a inflacién y otros factores que
podrian no ser compensados con incrementos en las tarifas por Cuartos;

Cambios en tasas de interés;
Cambios en la disponibilidad, costo y términos de financiamiento;

Cambios en leyes y regulaciones, politicas fiscales y ordenamientos urbanos
y costos relacionados a cumplimiento de las mismas;

Efectos adversos en las condiciones econémicas y de mercado tanto locales,
nacionales como internacionales;

Eventos mas alla del control de Fibra Inn por imprevistos, tales como ataques
terroristas, preocupaciones médicas en viajes incluyendo pandemias y
epidemias como la influenza HINI1, la gripe aviar y SARS, imposicién de
impuestos por las autoridades, cambios climaticos incluyendo desastres
naturales;

Efectos adversos de condiciones en la industria hotelera nuevos o existentes;

y

Riesgos generales asociados con la propiedad de hoteles y Bienes Inmuebles.

La ocurrencia de alguno de los puntos anteriores podria afectar material y

adversamente.

e Fibra Inn esta sujeta al riesgo de incremento en gastos por ser propietarios y estar
relacionados con la operacion de los hoteles.

Estamos sujetos al riesgo consistente en aumentos de gastos por los siguienies:

Costos de salarios y beneticios;
Costos de reparacion y mantenimiento;
Cargas laborales;
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- Costos de energia;
- Predial e impuestos;
- Costos por seguros; y
- Otros gastos de operacion.

e Mantenimiento y renovacién de los contratos de franquicia para la operacion de
las propiedades.

La capacidad de identificar, asegurar y mantener el modelo de operacion de
negocios bajo contratos de franquicia y operacion, el cual es un riesgo inherente a la
industria hotelera y el modelo de negocio bajo contratos de franquicia. En caso de rescision
0 no renovacién de un contrato de franquicia, los términos y condiciones de las nuevas
franquicias o contratos de operacién podrian resultar menos favorables que los que
actualmente se operan las propiedades.

s Reputacién de las marcas y proteccion de los derechos de propiedad intelectual.

Eventos que dependen de terceros pueden dafar la reputacién de las marcas con las
que operan los hoteles, generando una percepcién negativa y modificar la preferencia de los
clientes, lo cual generaria una disminucién en las tasas de ocupacién de los hoteles y en
consecuencia menores ingresos en las propiedades de Fibra Inn.

¢ Requerimiento de personal capacitado para la operacion de los Bienes Inmuebles,
por parte de la(s) empresa(s) encargada(s) de la gestion hotelera, sean o no parte
relacionada de Fibra Inn.

La adecuada operacion de los Bienes Inmuebles depende de los esfuerzos,
conocimiento de la industria y experiencia de numerosos funcionarios y trabajadores
especializados y altamente capacitados. La pérdida de los servicios de algunos o varios de
ellos, asi como la dificultad para encontrar funcionarios y empleados adecuados para
sustituirlos podria tener un efecto sustancial adverso en la operacién y resultados de los
Bienes Inmuebles.

e La naturaleza ciclica de la industria hotelera podria causar fluctuaciones en
nuestro desempeno de operacién lo que podria tener un efecto material adverso
¢n Fibra Inn.

La industria hotelera histéricamente ha sido altamente ciclica por naturaleza. Las
fluctuaciones en la demanda de hoteles y derivado de ello, el desempenio operativo, son
consecuencia de condiciones generales de mercado y econémicas lo que subsecuentemente
afecta los niveles de viaje de placer y negocios. Ademas de las condiciones econdmicas
generales, la oferta de nuevos Cuartos es un importante factor que puede afectar el
desemperio de la industria hotelera y el exceso en construccién de hoteles tiene el potencial
de exacerbar el impacto negativo de una recesién econémica. Las tarifas por Cuartos y las
tasas de ocupacion, y por ello el RevPar, tienden a incrementar cuando la demanda de
crecimiento excede el crecimiento en la oferta. No se puede asegurar si la demanda por
hoteles regresara de dichos ciclos o si dicho regreso ser4 sostenible. Conforme a los ingresos
por hospedaje, éstos dependen en los incrementos en las tasas de ocupacién y tarifas por
Cuartos, por ende en el RevPar, un cambio adverso en los fundamentales del hotel podija
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resultar en retornos que sean sustancialmente menores a las expectativas o resultar en
pérdidas, lo que podria tener un efecto material adverso sobre Fibra Inn.

e En caso que los Gestores Hoteleros sean incapaces de pagar los gastos de
operacién asociados con un hotel, incluyendo los honorarios relacionados a las
franquicias, dicho hotel podria sufrir problemas de operacién o perder la
franquicia, lo que podria tener un efecto material adverso.

En caso que los Gestores Hoteleros sean incapaces de pagar los gastos de operacion
asociados con alguno de los hoteles, podrian ser incapaces de cumplir con el pago de
honorarios relativos a las franquicias y sus estandares bajo los contratos de franquicia.
Adicionalmente, si un contrato de franquicia es terminado o suspendido por el
incumplimiento de sus términos, se podria requerir cambiar de franquicia o hacer ciertas
mejoras a efectos de cumplir con los estandares de la marca, lo que podria causar problemas
en la operacién de dicho hotel. En virtud de que los ingresos por hospedaje de los hoteles
estan principalmente determinados por los ingresos que cada hotel recibe de sus
huéspedes, cualquier problema en la operacién del hotel podria tener un efecto material
adverso sobre Fibra Inn. M4s atin, es requisito garantizar obligaciones bajo los contratos de
franquicia y podria requerirse incurrir en gastos sustanciales en relacion con la garantia si
se es incapaz de cumplir sus obligaciones bajo el contrate de franguicia.

e Las actividades de adquisiciéon, desarrollo interno o externo a la Fibra,
reposicionamiento, renovacién y reconversion de marca estan 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.

Se adquieren, desarrollan, renuevan y modifican las marcas de los hoteles, sujeto a
la disponibilidad de hoteles atractivos o proyectos y la habilidad para llevar a cabo dichas
actividades en términos favorables. Al decidir si se llevan a cabo dichas actividades se hacen
asunciones en relacién con el desemperio futuro de los hoteles o del proyecto. Sin embargo,
hoteles nuevos, desarrollados internos o externos, renovados, reposicionados o con nuevas
franquicias podrfan no desempefiarse como se espera y los costos necesarios para alcanzar
los estandares de las franquicias podria exceder las expectativas, lo que podria afectar los
retornos esperados.

Particularmente, en tanto la Fibra se involucre en las actividades anteriores, podrian
presentarse los siguientes riesgos:

- Se podrian abandonar dichas actividades y la Fibra podria ser incapaz de
recuperar gastos ya incurridos en relacién con el andlisis de dichas
oportunidades;

- Hoteles adquiridos, reconstruidos, renovados o con nuevas franquicias
podrian inicialmente no estar alineados con los resultados y los operadores
podrian no ser capaces de operar eficientemente dichos hoteles para alcanzar
las expectativas;

- Fibra Inn podrfa ser incapaz para integrar nuevas adquisiciones de minera
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rapida y eficiente, particularmente adquisiciones de portafolios de hoteles en
las operaciones existentes;

- Las actividades de reconstruccion, desarrollo externo, reposicionamiento o
nuevas franquicias podrian no completarse conforme a los calendarios
establecidos lo que podria ocasionar un aumento en el servicio de la deuda,
costos adicionales o menores rendimientos; y

- La atencién del equipo de directivos podria estar distraida por las
actividades de adquisici6n, construccion, reposicionamiento ¢ nuevas
franquicias, lo que en algunos casos podria ocasionar que sea menos
compatible con la estrategia de crecimiento.

La ocurrencia de alguno de los puntos mencionados podria afectar de manera
material y adversa.

 FibraInn enfrenta competencia en la industria de alojamiento temporal en México
lo que podria limitar las ganancias y la habilidad de Fibra Inn para efectuar
Distribuciones.

La industria de alojamiento temporal en México es altamente competitiva. Esta
competencia podria reducir las tasas de ocupacion y las tarifas por Cuartos en los hoteles lo
que podria afectar adversamente en cuanto al nivel de ingresos por hospedaje derivado de
dichas propiedades. Fibra Inn enfrenta competencia de diversas fuentes, incluyendo otros
lugares de alojamiento temporal vecinos a los hoteles asi como en mercados geograficos en
los que se ubican dichos hoteles. Adicionalmente, aumentos en los costos de operacion
debidos a la inflacién podrian no ser compensados con los ingresos por hospedaje. También
Fibra Inn enfrenta competencia de marcas de servicios de alojamiento reconocidas a nivel
nacional no asociadas a la Fibra.

La mayoria de los hoteles que integran el Patrimonio del Fideicomiso estan operados
por Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V., como Gestor Hotelero, Persona Relacionada
de Fibra Inn. Los ingresos de la Fibra dependen de la habilidad de los operadores hoteleros,
ya sean terceros o de partes relacionadas, para competir satisfactoriamente con otros hoteles
y lugares de alojamiento temporal en sus respectivos mercados. Algunos de los
competidores podrian tener sustancialmente mejor comercializacién y recursos financieros.
Si los Gestores Hoteleros son incapaces de competir de manera adecuada o si las estrategias
de comercializacion de los competidores son efectivas, los resultados de operacion,
condicion financiera y la habilidad para cumplir con el servicio de la deuda, podrian verse
afectadas adversamente y podria reducir el efectivo disponible para la entrega de
Distribuciones.

o Fl creciente uso de intermediarios para viajes a través de reservaciones por
internet por parte de los consumidores y el incremento en el uso de tecnologias
relacionadas a negocios podrian material y adversamente afectar la demanda por
Cuartos y las ganancias.

A pesar de que la mayoria de los Cuartos que se reservan a través de internet se
venden por paginas web mantenidas por los franquiciantes y operadores, algunos Cuartos
son reservados con intermediarios de viajes por internet. Tipicamente, estos intermedigrios
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compran Cuartos a cierto descuento previamente negociado con hoteles participantes, lo
que podria resultar en tarifas por cuarto mas bajas en comparacién con aquellas ofrecidas
por el franquiciante o los operadores. A medida que las reservas a través de internet se
incrementan, estos intermediarios podrian ser capaces de obtener mayores comisiones,
reducidas tarifas por Cuartos u otras. Més atin, algunos de estos intermediarios estan
tratando de ofrecer Cuartos como una comodidad mediante el incremento de la importancia
del precio e indicadores generales de calidad tales como “hotel de tres estrellas en el centro
de la ciudad”, a costa de la identificacién de la marca o la calidad del producto o servicio. 5i
los consumidores desarrollan lealtad a las marcas de sistemas de reservaciones por internet
en vez de nuestras marcas, el valor de los hoteles se podria deteriorar y el negocio verse
afectado adversamente. A pesar de que la mayorfa del negocio para los hoteles se espera sea
reservado a través de canales tradicionales, si el monto de las ventas a través de los
intermediarios en internet aumenta significativamente, los ingresos por Cuarto podrian
disminuir y las ganancias podrian ser afectadas material y adversamente,

Adicionalmente, el uso incrementado de teleconferencias y video-conferencias de
negocios podria resultar en una baja en los viajes de negocios, toda vez que las empresas
utilizan dicha tecnologia y esta permite el desempeiio laboral a distancia, sin la necesidad
de viajar. En la medida en la que dichas tecnologias jueguen un papel importante en el
negocio diario y la necesidad de viajes de negocio pueda bajar, la demanda por Cuartos
podria disminuir y podria afectarnos material y adversamente.

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

Anticipamos que cualquier hotel que Fibra Inn adquiera, sujeto a la aprobacién de
los franquiciantes y la celebracion de contratos definitivos de franquicia, estara afiliado con
marcas de franquicia de hoteles internacionales. Bajo los términos de los contratos de
franquicia, es requisito cumplir con estandares de operacion especificos y otros términos y
condiciones. Los franquiciantes inspeccionardn periddicamente los hoteles a efectos de
asegurar que se siguen los estandares de las marcas. La incapacidad para mantener dichos
estdndares u ofros términos y condiciones, podrian resultar en que el contrato de franquicia
sea terminado o que el franquiciante exija llevar a cabo un costoso programa de mejora. Si
un contrato de franquicia es terminado en virtud de la incapacidad para llevar a cabo las
mejoras o de otra manera cumplir con los términos, también se podria ser sujetos a una
penalizacién por terminacion que podria variar de hotel a hotel. M4s aun, bajo ciertas
circunstancias, un franquiciante podria requerir efectuar gastos de capital sin importar que
se considere que dichos gastos no resultardn en un retorno aceptable de inversion. Si los
fondos requeridos para mantener los estindares de operacién del franquiciante son
significativos o si un contrato de franquicia sé da por terminado, podria afectar material y
adversamente.

+ SiFibraInnllegara a perder una licencia de franquicia en uno o mas de los hoteles,
el valor de dichos hoteles podria reducirse significativamente y se podrian
incurrir en costos significativos para obtener nuevas franquicias lo que podria
generar un efecto material y adverso.
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Si se llegara a perder una licencia de franquicia, Fibra Inn estarfa obligada a utilizar
una nueva marca en el hotel afectado. Como resultado, el valor del hotel afectado podria
disminuir significativamente de la pérdida de una marca reconocida, soporte publicitario,
participacién en programas de lealtad de huéspedes y los sistemas de reservacion
centralizados del franquiciante. Mas aun, la pérdida de la franquicia en un hotel en
particular podria lastimar la relacién con el franquiciante, lo que podria impedir la habilidad
para operar otros hoteles bajo dicha franquicia, limitar la habilidad para obtener nuevas
franquicias del franquiciante en el futuro en términos favorables y se incurriria en gastos
significativos para obtener nuevas franquicias para un hotel en particular. Si se pierden
franquicias, podria afectarnos material y adversamente.

Riesgos relacionados con Financiamiento a través de Deuda

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

Fibra Inn podria incurrir en deuda, en relacién con el desarrollo o adquisicion futura
de hoteles, mejoras de CAPEX en el portafolio o por otros motivos. Adicionalmente, Fibra
Inn podria incurrir en hipotecas al utilizar como garantia los Bienes Inmuebles. En caso de
ser necesario o recomendable, también se podriamos solicitar préstamos para hacer
Distribuciones a efecto de continuar calificando como Fibra. En tanto no tengamos los
recursos suficientes para su pago al vencimiento, podria ser necesario refinanciar dicha
deuda a través de mas deuda o capital lo que podria no ser disponible o aceptable y podria
ser dilutivo para los Tenedores. Si Fibra Inn es incapaz de refinanciar la deuda podria verse
forzado a disponer de hoteles en tiempos inoportunos o en términos desventajosos lo que
podria resultar en pérdidas. En la medida que no se pueda pagar el servicio de la deuda, se
tendra el riesgo de perder algunos o todos de los hoteles que sean utilizados como garantia.

Para efectos fiscales, una quiebra o concurso de los hoteles seria considerado como
una venta a precio equivalente al balance de la deuda asegurada por la hipoteca. 5i el
balance de la deuda garantizada mediante hipoteca excede la base impositiva en el hotel,
tendriamos que reconocer el ingreso gravable pero no recibiriamos efectivo, lo cual podria
afectar la habilidad para cumplir con los requisitos de distribucién para una Fibra. 5i alguno
de los hoteles es vendido por incumplimiento, la habilidad para pagar distribuciones podria
ser limitada.

El monto de deuda vigente podria afectar el negocio, condicién financiera, liquidez
y resultados de operacién de la siguiente manera:

- Se podria utilizar una porcion sustancial de flujos de efectivo para pagar el principal
e intereses lo que reduciria el efectivo disponible para Distribuciones;

- Fibra Inn podria estar en desventaja competitiva comparado con competidores con
menor deuda;

- Fibra Inn seria mas vulnerable a la recesién econémica actual, particularmente si
continda en el futuro cercano y reduce la flexibilidad para responder a condjiciones
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econdémicas dificiles; y

- Se limitaria la habilidad para pedir prestado mas dinero para operaciones, capital o
financiar futuras adquisiciones.

e Fibra Inn podria adquirir propiedades que cuenten con algian 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.

Se podria adquirir bienes y derechos con gravamenes que limiten la capacidad para
efectuar Distribuciones de Efectivo e inclusive se podrian adquirirlos adicionalmente
asumiendo la obligacion de cumplir deudas de las personas que enajenen los mismos bienes
y derechos. Asimismo se podria incurrir en nuevos financiamientos o refinanciar los
adeudos mencionados al momento de adquirir dichos bienes y derechos. Se podria no
contar con los recursos necesarios para cumplir con las obligaciones derivadas de dichos
adeudos e inclusive se pudiera no contar con la capacidad de liberar los gravamenes
existentes sobre dichos bienes y derechos, en el perjuicio de Fibra Inn.

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

Fibra Inn estd sujeta a algunas restricciones conforme a obligaciones de
financiamiento, lo que podria afectar la politica de distribucion y de operacién y la
capacidad de obtener financiamientos adicionales. Los financiamientos pueden incluir
crédito, deuda a nivel propiedad, hipotecas, créditos de construccién y otros, cualquiera de
los cuales contienen obligaciones restrictivas. Por ejemplo, la obtencién de un crédito con
uno o mas acreedores en México, 0 en cualquier otra parte, puede restringir la capacidad
para: (i) adquirir activos o negocios o disponer de ellos, (ii) incurrir en mayor
endeudamiento, (iii) prelacién de pago de deuda sobre Distribuciones, (iv) hacer gastos de
capital, (v} crear garantias reales sobre bienes, (vi) celebrar arrendamientos, inversiones o
adquisiciones, (vii) participar en fusiones o adquisiciones, o (viii) de otra manera, realizar
las actividades a que se refiere el Fideicomiso sin el consentimiento de los acreedores.
Ademas, dicho financiamiento probablemente requeriria que mantuviéramos indices
financieros especificos y que cumpliéramos con ciertas obligaciones, incluyendo indices de
cobertura de interés minimos, indices de endeudamiento maximos, patrimonio neto minimo
y requisitos de capitalizacién con valores de renta variable minimos. La falta de
cumplimiento de cualquiera de estos convenios, incluyendo los indices de cobertura
financiera, podria producir una morosidad o acelerar parte o todos los financiamientos, lo
que podria tener un efecto material adverso.

* Las obligaciones de pago de financiamientos podrian afectar adversamente los
resultados operativos generales, podrian hacer necesario la venta de propiedades,
podrian poner en peligro la consideracién como una Fibra y podrian afectar
adversamente la capacidad para hacer Distribuciones y el precio de mercado de
los CBFIs.

El incurrir en deuda, incluyendo deuda garantizada con propiedades y, otros
derechos, podria someter a Fibra Inn a ciertos riesgos, incluyendo los siguientes:
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- El flujo de caja en operacién puede ser insuficiente para realizar los pagos
requeridos de capital e interés;

- El endeudamiento puede aumentar la vulnerabilidad frente a condiciones
econdmicas y de la industria adversas;

- Se puede exigir a la Fibra destinar una parte sustancial del flujo de caja al
pago de la deuda, lo que reduciria asi el efectivo disponible para efectuar
Distribuciones, reduciria los fondos disponibles para operaciones y gastos de
capital y reduciria oportunidades de negocios futuras u otros propésitos;

- Los términos de cualquier refinanciamiento que se busquen pueden no ser
tan favorables como los términos de la deuda que esta siendo refinanciada; y

- Los lérminos de la deuda pueden limitar la capacidad para hacer
Distribuciones y afectar el precio de mercado de los CBFIs.

En caso de incumplir con los financiamientos, se podria exigir pagar toda o una parte
del endeudamiento antes de su vencimiento en un momento en que la Fibra podria ser
incapaz de lograr financiamientos para lograr dicho pago.

¢ Fibra Inn estad sujeta a un limite méximo de apalancamiento y a un indice de
cobertura de servicio de la deuda en términos de la legislacion aplicable, lo que
podria limitar su capacidad para obtener financiamientos.

Fibra Inn esta sujeta a un limite méximo de los pasivos en relacion con los activos
totales del Fideicomiso, el cual, en ningtin momento podra ser mayor al 50% (cincuenta por
ciento) del valor contable de los activos totales, medidos al cierre del dltimo trimestre
reportado, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 7, fraccién VII, inciso a), numeral
5 de la Circular Unica de Emisoras. Asimismo, existe la obligacién de cumplir con un indice
de cobertura de servicio de la deuda al momento de asumir cualquier crédito, préstamo o
financiamiento con cargo al Patrimonio del Fideicomiso. Dicho indice de cobertura no podra
ser menor a 1.0, de conformidad con lo dispuesto en articulo 7, fraccién VII, inciso a),
numeral 4.2 de la Circular Unica de Emisoras. En todo caso, el nivel de endeudamiento y el
indice de cobertura de servicio de la deuda deberan ser calculados de conformidad con Io
previsto en el anexo AA de la Circular Unica de Emisoras y revelado en términos del articulo
35 Bis 1 de dicha circular.

Si se excede el limite maximo de apalancamiento o bien, el indice de cobertura de
servicio de la deuda es menor a 1.0, no se podrén asumir pasivos adicionales con cargo al
Patrimonio del Fideicomiso hasta en tanto no se ajuste al limite sefialado, salvo que se trate
de operacivnes de reflinancianiento para extender el vencimiento del endeudamiento y el
Comité Técnico documente las evidencias de tal situacion. En todo caso, el resultado de
dicho refinanciamiento no podré implicar un aumento en el nivel de endeudamiento o una
disminucién en el calculo del indice de cobertura de servicio de la deuda registrado antes
de la citada operacion de refinanciamiento.

En caso de que se exceda el limite maximo de apalancamiento o bien, el indice de
cobertura de servicio de la deuda sea menor a 1.0, el Administrador estara obligado a
presentar a la Asamblea de Tenedores un informe de tal situacién, asi como un plan
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correctivo en el que se establezca la forma, términos y, en su caso, plazo para cumplir con el
limite. Asimismo, en caso de materializarse este factor de riesgo, podrian desencadenarse
otros factores de riesgo tales como la imposibilidad de continuar con el desarrollo y
crecimiento por falta de recursos, lo que podria afectar negativamente el desempefio y la
entrega de Distribuciones a los Tenedores.

Con motivo de lo anterior, el Emisor declara que el Fiduciario, el Fideicomitente o el
Administrador, segtn corresponda, deberan ajustarse al nivel de apalancamiento calculado
conforme a lo anterior, asi como que cumplira con el mencionado indice de cobertura del
servicio de la deuda descrito.

Riesgos Relacionados con Inversion en CBFls

o 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.

Las Distribuciones de Efectivo se realizan, conforme a la LISR donde se estipula que
una Fibra debe distribuir anualmente al menos 95% de su Resultado Fiscal. Para satisfacer
los requisitos para calificar como una Fibra, se pagan Distribuciones de Efectiva conforme
alaley.Silos activos son insuficientes para hacer Distribuciones de Efectivo, no hay ninguna
obligacion para de hacer tales distribuciones o pagos.

Todas las Distribuciones de Efectivo se realizan a criterio del Comité Técnico y
dependen de los ingresos, de la condicién financiera, del mantenimiento de la calidad como
Fibra y de otros factores que el Comité Técnico pueda considerar relevantes de vez en vez.
Para que el Comité Técnico pueda acordar una Distribucién por un monto diferente al 95%
del resultado fiscal del fideicomiso, se requetira adicionalmente del voto favorable de la
mayoria de los miembros independientes. Las Distribuciones de Efectivo podrian restringir
las operaciones. Finalmente, la venta de activos puede ocasionar disponer de activos en un
momento o en una forma que no sea consecuente con el plan de distribucion. Si se solicitara
un crédito para financiar Distribuciones de Efectivo, los indices de endeudamiento y costos
de interés podrian aumentar, reduciendo de esta forma los ingresos y el efectivo disponible
para efectuar Distribuciones de Efectivo que de otra forma se pudieran haber tenido. Fibra
Inn podria ser incapaz de hacer distribuciones en el futuro y no se puede asegurar que la
politica de distribucion no cambiara en el futuro.

¢ No existe obligacién de entrega de Distribuciones de Efectivo salvo con los
recursos que integran el Patrimonio del Fideicomiso.

No existe obligacién de entrega de Distribuciones de Efectivo, salvo con los recursos
que integran el Patrimonio del Fideicomiso en los términos previstos en el Fideicomiso. El
Patrimonio del Fideicomiso no incluye ningin tipo de mecanismo que garantice la entrega
de Distribuciones de Efectivo de conformidad con los CBFIs. Ni Fibra Inn, ni el
Fideicomitente, ni los Fideicomitentes Adherentes, ni el Administrador, ni el Representante
Comtn, ni cualesquiera de sus afiliadas o subsidiarias ni los Intermediarios Colocadores
seran responsables de realizar las Distribuciones de Efectivo al amparo de los CBFIs. En caso
que el Patrimonio del Fideicomiso sea insuficiente para realizar todas las Distribuciones de
Efectivo al amparo de los CBFls, no existe obligacion alguna por parte del Fideicomilgnte,
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ni los Fideicomitentes Adherentes, ni el Administrador, el Representante Comun, de Fibra
Inn ni de cualesquiera de sus afiliadas o subsidiarias, ni los Intermediarios Colocadores de
realizar dichas Distribuciones de Efectivo al amparo de los CBFIs.

o FEl Fideicomiso es Emisor, no de Garantia.

El Fideicomiso es un contrato mediante el cual los Tenedores, en calidad de
Fideicomisarios en Primer Lugar, adquieren derecho a recibir la entrega de Distribuciones
de Efectivo de los CBFIs con los recursos liquidos que de tiempo en tiempo formen parte
del Patrimonio del Fideicomiso. Al tratarse de un fideicomiso de emisién y no de garantia,
la recuperacién de la inversién en los CBFls esta sujeta a que el Fiduciario reciba fondos
suficientes derivados de las inversiones en Bienes [Inmuebles.

e Activos limitados del Fideicomiso

El Patrimonio del Fideicomiso tiene activos o recursos distintos a los que constituyen
su patrimonio. La entrega de Distribuciones de Efectivo a los Tenedores depende
exclusivamente de los recursos liquidos disponibles en el Patrimonio del Fideicomiso.

El Fideicomiso no tieme acceso a otros fondos para realizar la entrega de
Distribuciones de Efectivo a los Tenedores por lo que la recuperacién de la inversion de los
Tenedores est4 limitada a los recursos que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso.

« Los gastos en intereses sobre cualquier deuda en los que se incurra pueden limitar
el efectivo disponible para su distribucién a los Tenedores.

La deuda en la que se incurre puede tener un interés a tasa variable. Las tasas de
interés mds altas podrian aumentar las exigencias del servicio de la deuda en cualquier
deuda a tasa variable y podrian afectar las Distribuciones de Efectivo, asi como también
reducir los fondos disponibles para las operaciones, oportunidades de negocios futuras u
otros propositos.

» Lainformacion financiera histérica que se incluye en este Prospecto y se anexa al
mismo, fue preparada aplicando las bases contables que se describen en las notas
a la informacién financiera anexa. Dicha informaci6én pudiera no ser suficiente
para el inversionista.

La informacién financiera histérica que proviene de los estados de proposito especial
de ingresos histéricos y gastos de operacién directos, se encuentra preparada aplicando las
bases de contabilidad que se describen en las notas a dichos estados de propésito especial.
Los estados de propésito especial no son estados financieros como los definen las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (IFRS), por lo mismo no se puede aseverar que
dicha informacién cumple con los lineamientos de los TFRS. La informacién financiera
histérica que se presenta en este Prospecto y que se anexa al mismo pudiera no ser suficiente
para los prop6sitos de un inversionista.

¢ La aplicacién inicial de nuevas NIIF puede originar impactos materidles en
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nuestros procesos internos.

La aplicacién inicial de las nuevas Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIFs
o IFRS por sus siglas en inglés), en especifico la "IFRS 16 - Arrendamientos", cuya entrada
en vigor es a partir del 1 de enero de 2019, podria originar impactos en procesos internos,
operacion del negocio, situacién financiera y cumplimiento de obligaciones contractuales.
Sin embargo, la administracién de Fibra Inn prevé que dicho impacto no sera significativo,
debido a que el volumen de arrendamientos en los que opera como arrendatario no es
importante. A la fecha, la administracién continta en el proceso de evaluar, cuantificar y
determinar los efectos de transicion sobre los contratos de arrendamiento que estén vigentes
al 1 de enero de 2019.

En este sentido, debido a que la adopcién de la IFRS 16 se llevaré a cabo aplicando la opcion
retrospectiva modificada que cuantifica los efectos al T de enero de 2019 sin reexpresar los
periodos comparativos, podria existir una falta de comparabilidad de los estados financieros
consolidados por el afio que termine el 31 de diciembre de 2019, con la informacion
financiera elaborada para los afios previos.

¢ El namero de CBFIs disponible para ventas futuras podria afectar adversamente
el precio de los CBFIs y futuras ventas por parte de Fibra Inn y los CBFIs podrian
tener efectus dilutivos para los Tenedores.

Ventas sustanciales de CBFIs en el mercado de valores o la percepcion de que dichas
ventas pudieran ocwrrir podrfa afectar adversamente el precio de los CBFIs. La emision de
CBFIs en relacion con las propiedades, u otras emisiones de CBFls podria ser dilutivo y
podria afectar adversamente el precio de los CBFls.

» Las ofertas futuras de deuda o valores preferentes a los CBFIs pueden limitar la
flexibilidad operativa y financiera y pueden afectar adversamente el precio de los
CBFIs, y diluir su valor.

La emisién de deuda o valores preferentes a los CBEIs o endeudamiento, podrian
regirse por convenios que restrinjan la flexibilidad operativa y limiten la capacidad para
hacer Distribuciones. Adicionalmente, cualquier valor convertible o intercambiable que se
emita en el futuro puede tener derechos, preferencias y privilegios, inclusive con respecto a
Distribuciones de Efectivo, mas favorables que los de los CBFIs y pueden dar lugar a la
dilucién de los Tenedores. Debido a que nuestra decisién de emitir deuda o valores en
cualquier Oferta futura o de incurrir en endeudamiento dependera de las condiciones del
mercado y de otros factores mas alla del control de Fibra Inn, no es posible predecir o estimar
la cantidad, oportunidad o naturaleza de las ofertas de valores o financiamientos futuros,
cualquiera de los cuales podria reducir el precio de los CBFIs y diluir el valor de los mismos.

e Los aumentos en tasas de interés pueden dar lugar a una disminucién en el valor
de los CBFlIs.

Uno de los factores que influird en el precio de los CBFIs serd el dividendo producido
sobre los CBFIs (como porcentaje del precio de los CBFIs) con relacién a las tasas de interés.
Un incremento en las tasas de interés puede llevar a compradores potenciales de los CBFls
a esperar una Distribucién de Efectivo mayor, y si Fibra Inn fuera incapaz de paghr la
misma, el precio de los CBFIs podria verse afectado.
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e FEl precio de los CBFIs podria ser afectado adversamente por el nivel de
Distribuciones de Efectivo.

La percepcién de mercado del potencial de crecimiento y entrega de Distribuciones
de Efectivo, ya sea de operaciones, ventas o refinanciamientos, asi como también el valor en
el mercado inmobiliario de los activos en garantia, puede hacer que los CBFIs se negocien a
precios que difieran del valor de activo neto por CBFIs. Con el fin de calificar como una
Fibra, la LISR requiere que distribuyamos anualmente al menos 95% del Resultado Fiscal, y
se busca en general distribuir de acuerdo a la ley aplicable. Si se retiene flujo de caja de
operacion para fines de inversion, reservas de capital de trabajo u otros propositos, estos
fondos retenidos, si bien aumentan el valor de los activos en garantia, puede no aumentar
de forma correspondiente el precin de los CBFIs. El fracaso en el cumplimiento de las
expectativas de mercado con respecto a ingresos y Distribuciones de Efectivo futuros podria
afectar adversamente el precio de los CBFIs.

¢ El mercado secundario para los CBFIs podria afectar el precio de los CBFls, podria
ser volatil o podria bajar sin importar el desempeifio de operacién.

El valor de mercado de los CBFIs podria ser material y adversamente afectado por
las condiciones generales de mercado secundario, el interés de inversionistas
institucionales, la reputacion general de las Fibras, el atractivo de logs CBFIs en comparacion
con otros valores, el desempefio financiero y las condiciones del mercado de capital y deuda.
Algunos otros factores podrian afectar negativamente o resultar en fluctuaciones respecto
al precio de los CBFls, como:

- Variaciones actuales o anticipadas en los resultados de operacion
trimestrales;

- Cambios en los estimados de ingresos o ganancias;
- Publicacién de reportes, los hoteles o la industria de bienes raices en México;

- Incremento en las tasas de interés lo que podria hacer que los Tenedores
demanden mayores Distribuciones;

- Reaccién adversa del mercado a cualquier incremento en deuda que
incurramos en el futuro;

- Adiciones o renuncias de personal clave del Administrador o el Gestor
Hotelero;

- Especulaciones en la prensa o la comunidad de inversionistas;
- La ocurrencia de cualquier factor de riesgo mencionado en el Reporte Anual;

- Condiciones generales de mercado y econémicas, incluyendo factpres no
relacionados con nuestro desempefio operativo;

- Cambios en principios contables; y
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- Cambios en las leyes o reglamentos que afecten adversamente nuestra
industria.

* Silos analistas de valores no publican reportes o informes de negocio de Fibra Inn
o si ellos disminuyen su recomendacion con respecto a la de los CBFIs o del sector,
el precio de los CBFIs podria disminuir.

El mercado de valores para los CBFls se apoyara en parte en la investigacion y en
informacién que publican los analistas financieros o de la industria acerca de Fibra Inn o del
negocio. Fibra Inn no controla a estos analistas. Ademés, si uno o mas de los analistas
disminuyen su recomendacién a los CBFIs o de la industria, o de los valores de cualquiera
de los competidores, el precio de los CBFIs podria disminuir. S uno o mas de estos analistas
dejan de cubrir a Fibra Inn, se puede perder atenci6n en el mercado, lo que a su vez podria
hacer que el precio de los CBFIs disminuya.

s Los Tenedores no tienen derechos preferentes que los faculten para participar en
ofertas futuras.

Bajo el Fideicomiso, si se emiten nuevos CBFIs bajo una oferta, los Tenedores no
tienen el derecho a suscribir una cantidad proporcional o preferente (o cualquier otra) de
CBFlIs de manera preferente para mantener su porcentaje de tenencia. Los derechos para
adquirir de forma preferente CBFIs se conocen como derechos de preferencia. Como
resultado, la tenencia de los Tenedores puede ser diluida al ocurrir aumentos de capital
futuros.

o Los Certificados Burs4tiles Fiduciarios o CBFs relacionados a la emisién de deuda
ptiblica emitida por Fibra Inn requieren una calificacion crediticia de 1a Emision.

Por tratarse de un instrumento de deuda, los CBFs requieren de un dictamen sobre
1a calidad crediticia de la emisién expedido por una institucién calificadora de valores, por
lo que los inversionistas deberdn efectuar un andlisis particular de la informacion
proporcionada en el Prospecto de Deuda emitido, asi como de los riesgos respectivos a la
emision de deuda, por lo que recomendamos que los posibles inversionistas consulten con
asesores en inversiones calificados acerca de la inversion en estos valores.

¢ Los CBFIs no son instrumentos adecuados para cualquier inversionista.

La inversién en los CBFIs implica invertir en instrumentos con caracteristicas
diferentes a aquéllas de los instrumentos tradicionales, y pudiera implicar riesgos asociados
con la estrategia de inversién. No hay garantia alguna de que los Tenedores recibiran
Distribucién de Efectivo alguna al amparo de los CBFlIs.

¢ Ausencia de Liquidez de los CBFlIs.

No puede asegurarse que se tendra un mercado secundario que otorgue un nivel de
liquidez 6ptimo a los inversionistas, o bien que contintie existiendo tal mercado secundario.
Por lo anterior, los inversionistas deberan estar preparados para detentar los CBFlIs hag{
vencimiento y tomar todos los riesgos dertvados de los mismos.
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La inscripcién de los CBFIs en el Registro Nacional de Valores y su listado en la BMV,
no es garantia de un mercado de negociacién activa para los CBFls o que los mismos seran
negociados a un precio igual o superior al de su oferta inicial. Lo anterior podria limitar la
capacidad de los Tenedores de venderlos al precio, en el momento y en la cantidad que
desearan hacerlo. Los posibles inversionistas deben estar preparados para asumir el riesgo
de su inversién en los CBFIs hasta el vencimiento de los mismos.

e Reinversion de los recursos recibidos por las Distribuciones.

Los inversionistas deben de considerar que al entregarse Distribuciones periédicas
contarian con recursos en efectivo cuya inversion podria verse limitada si se quiere invertir
en CBFls o en valores semejantes, los cuales pudieran no estar disponibles, por lo que
tendrian que considerar efectuar inversiones distintas a las antes mencionadas, cuyos
rendimientos podrian ser distintos con relacién a los CBFIs.

Riesgos relacionados con conflictos de interés

s Algunos de los funcionarios ejecutivos tienen influencia significativa con
relacion a los términos de las operaciones

No se Hevan a cabo negociaciones en igualdad de condiciones con algunos
funcionarios ejecutivos de la administracién, tales como los contratos de trabajo de dichos
ejecutivos con el Administrador o con las empresas que integran el Grupo Hotelero Prisma
por su calidad de funcionarios ejecutivos de dichas entidades. Por lo tanto, los términos de
estos contratos pueden no ser tan favorables para la Fibra como si ellos lo hubieran
negociado con terceros. Algunos de nuestros directivos cuentan con mucha experiencia y
significativa influencia en el tipo y nivel de prestaciones.

¢ Victor Zorrilla Vargas, Joel Zorrilla Vargas y Oscar Eduarde Calvillo Amaya
tienen una influencia significativa sobre asuntos en Fibra Inn, a través del
Fideicomiso de Fundadores, y podrian ejercer esa influencia en una forma que no
sea en el mejor interés para los Tenedores.

Victor Zorrilla Vargas, Joel Zorrilla Vargas y Oscar Iduardo Calvillo Amaya son
fideicomitentes y fideicomisarios del Fideicomiso de Fundadores y tienen derecho a
designar a la mitad mas uno de los miembros del comité técnico de dicho Fideicomiso de
Fundadores, por lo que podrian ejercer influencia en las decisiones de Fibra Inn, ya que el
Fideicomiso de Fundadores, puede, a su vez, designar a 2 (dos) miembros patrimoniales (no
independientes) del Comité Técnico de Fibra Inn y sus respectivos suplentes. No obstante,
el Comité Técnico del Fideicomiso se encuentra integrado en su mayorfa por miembros
independientes, 1o que se traduce en una mitigacién de riesgo.

o Lacapacidad de los principales fundadores para vender su participacion de capital
y la especulacion acerca de esas posibles ventas pueden afectar negativamente el
precio de mercado de los CBFIs en el mercado secundario.

Los miembros del equipo de directivos y los miembros del Comité Técnico podrian,
sin necesidad de consentimiento de los Tenedores, disponer o enajenar cualquiera de sus
CBFIs o cualquier valor convertibles o canjeables por CBFIs.
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» El Gestor Hotelero, Tactik, asi como las empresas SAP y IAP que prestan servicios
de personal (outsourcing) son Personas Relacionadas de Fibra Inn, cuyos
accionistas forman parte del Comité Técnico del Fideicomiso, por lo que las
operaciones que Fibra Inn celebre con dichas empresas pudieran no estar
alineadas con el mejor interés para los Tenedores.

Victor Zorrilla Vargas, Joel Zorrilla Vargas y Oscar Eduardo Calvillo Amaya son
accionistas del Gestor Hotelero, asi como de SAP y IAP y, a su vez, son miembros del Comité
Técnico del Fideicomiso, por lo que las operaciones que celebre Fibra Inn con dichas
empresas pudieran no estar alineadas con el mejor interés para los Tenedores. No obstante
lo anterior, cualquier operacién con dichas empresas debera ser previamente autorizada por
el Comité de Practicas y posteriormente aprobada por el Comité Técnico que en su mayoria
se integra por miembros independientes, lo que mitigaria cualquier potencial conflicto de
inlerés.

Riesgos relacionados con la organizacién y estructura

e El cierre de las transacciones por virtud de las cuales se adquirirdn propiedades
estd sujeta a ciertas condiciones que podrian evitar que adquiramos dichos
inmuebles.

La capacidad para completar adquisiciones depende de diversos factores,
incluyendo la conclusién de un proceso de auditoria y ciertas condiciones de cierre, entre
otros. Si Fibra Inn es capaz de completar alguna de estas adquisiciones dentro de los tiempos
que se deben hacer, podria verse afectado adversamente la condicién financiera, resultado
de operacién, liquidez y la habilidad para pagar Distribuciones a los Tenedores. En dicho
supuesto, Fibra Inn podria no ser capaz de evaluar por adelantado, la manera en que se
invertiran dichos recursos o los beneficios econdmicos que se adquirirdn con dichos
recursos.

o Fibra Inn es un fideicomiso mexicano y todos los activos y operaciones estan
ubicados en México. Por lo tanto, Fibra Inn estd sujeto a riesgos politicos,
econdmicos, legales y reglamentarios especificos para México y para la industria
inmobiliaria y hotelera en México.

Fibra Inn estd en establecida en México y todos los activos y operaciones estan
ubicados en México. Como resultado, la Fibra estd sujeta a riesgos politicos, economicos,
legales y reglamentarios especificos para México, incluyendo la condicién general de la
industria inmobiliaria y hotelera en México, y de la economia mexicana, la devaluacién del
peso en comparacién con el dolar estadounidense, la inflacién mexicana, las tasas de interés,
reglamentacién, impuestos y reglamentos confiscatorios, expropiacion, inestabilidad social
y politica, desarrollo social y econémico en México.

e Alteraciones en los mercados financieros pueden afectar negativamente la
capacidad para obtener financiamiento suficiente de terceros para las necesidades
de capital, incluyendo la expansién, adquisicion y otras actividades, en
condiciones favorables o en absoluto, lo cual podria afectar adversa y
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materialmente.

Una recesién econémica impacta materialmente la liquidez en los mercados
financieros haciendo los términos para ciertos financiamientos menos atractivos, y en
algunos casos, han dado lugar a la falta de disponibilidad de financiamiento, incluso para
companias que de otro modo califican para obtener financiamiento. La volatilidad e
incertidumbre en los mercados mundiales de crédito y valores pueden impactar
negativamente la capacidad de Fibra Inn para tener acceso a financiamiento adicional para
las necesidades de capital, incluyendo la expansién, actividades de adquisicion y otros fines,
en condiciones favorables o en absoluto, lo cual podria afectar negativamente el negocio.
Ademds, debido a esta incertidumbre, Fibra Inn podria en el futuro no ser capaz de
refinanciar o ampliar la deuda, o las condiciones de cualquier refinanciamiento puede no
ser tan favorable como los términos de la deuda existente. Si no hay éxilv en llevar a cabo el
refinanciamiento de la deuda a su vencimiento, se podria ver la Fibra forzada a disponer de
los hoteles en condiciones desfavorables, lo cual podria afectar negativamente la capacidad
para pagar otras deudas y cumplir con las otras obligaciones contraidas previamente. La
recesién prolongada en los mercados financieros puede ocasionar que Fibra Inn busque
fuentes alternativas de financiamiento potencialmente menos atractivas y se pudieran
requerir realizar ajustes mayores al plan de negocios. Estos eventos también pueden
ocasionar que sea mas dificil y costoso captar capital o incurrir en deuda garantizada o no
garantizada, lo cual podria afectar materialmente y negativamente.

+ 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 0 una recuperacién econémica mas débil que Ia
esperada podrian afectar material y negativamente las perspectivas de
crecimiento,

La estrategia de negocio depende de lograr un crecimiento en los ingresos e ingreso
neto derivado de los aumentos previstos en la demanda de Cuartos como parte de una
recuperacién econémica futura. Consecuentemente, cualquier retraso o una recuperacion
econémica mas débil que la esperada podria afectar material y negativamente la perspectiva
de crecimiento. Ademas, incluso si la economia se recupera, no se puede garantizar que la
demanda de Cuartos se incrementars arriba de los niveles actuales. Si la demanda no se
incrementa en un futuro préximo, o si la demanda se debilita atin mas, los resultados de
operaciones futuros y la perspectiva de crecimiento podrian verse material y negativamente
afectados.

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

Debido al requisito de distribuir cada arfo a los Tenedores al menos 95% de nuestro
Resultado Fiscal, Fibra Inn podria no ser capaz de financiar, con el efectivo retenido de las
operaciones, todas las necesidades de capital futuras, incluyendo el capital necesario para
realizar inversiones, terminar proyectos en desarrollo o cumplir algunas obligaciongs a
vencer.
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Fibra Inn se apoya en fuentes externas de capital, incluyendo financiamiento y
emision de valores inclusive de renta variable, para financiar necesidades futuras de capital.
La disponibilidad de financiamiento es limitada en México y las tasas de interés y términos
y condiciones generales de financiamiento con frecuencia son menos competitivas con
respecto a paises desarrollados. Ademaés, una desaceleracion econémica global da lugar a
un entorno de capital caracterizado por disponibilidad limitada, aumento de costos y
volatilidad significativa. Si Fibra Inn podria no fuera capaz de obtener el capital necesario
en condiciones satisfactorias o de obtenerlo, tal vez no podra realizar las inversiones
necesarias para expandir el negocio, terminar proyectos en desarrollo, o cumplir con
obligaciones y compromisos cuando se venzan, El acceso al capital dependera de una
cantidad de factores sobre los cuales hay muy poco control, incluyendo las condiciones de
mercado generales, la percepcion en el mercado de los ingresos actuales y potenciales en el
futuro, y de las Distribuciones de Efectivo y precio de mercado de los CBFls. Fibra Inn
podria no estar en posicién de aprovechar las ventajas de oportunidades de inversion
atractivas para el crecimiento si no se tiene acceso a los mercados de capital oportunamente
en términos favorables.

¢ Lacapacidad para vender valores de renta variable y aumentar el capital con el fin
de expandir los negocios depender4, en parte, del precio de mercado de los CBFIs,
y el incumplimiento de las expectativas del mercado con respecto al negocio
podria afectar negativamente el precio de mercado de los CBFls y limitar la
capacidad de vender valores de renla variable.

La disponibilidad de financiamiento a través del mercado de valores dependera, en
parte, del precio de mercado de los CBFls el cual, a su vez, dependerd de diversas
condiciones del mercado y otros factores que pueden cambiar de tiempo en tiempo,
incluyendo:

- El grado de interés del inversionista;

- La capacidad de satisfacer los requisitos de distribucién aplicables a las
Fibras;

- La reputacion general de las Fibras y el atractivo de sus valores en
comparacién con otros valores, incluyendo los valores emitidos por otras
companfas inmobiliarias;

- El desempefio financiero;

- Informes de analistas sobre Fibra Inn y sobre la industria inmobiliaria y
hotelera mexicana;

- Condiciones generales del mercado de acciones y bonos, incluyendo cambios
en las tasas de interés de los valores de renta fija, los cuales pueden llevar a
compradores futuros de los CBFIs a exigir un rendimiento anual mas alto de
las futuras distribuciones; y

- Otros factores, tales como acciones gubernamentales reglamentarias y
cambios en las leyes fiscales aplicables a las Fibras.

El fracaso en cumplir las expectativas de mercado con respecto a ingresos futuros y
a Distribuciones de Efectivo igualmente podria afectar adversamente el precio de metcado
de los CBFIs y, como resultado, la disponibilidad de capital proveniente del mercady de
valores.
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¢ De conformidad con la legislacion bursatil emitida por la CNBV y por el propio
Fideicomiso, se tienen establecidas politicas con el monto de endeudamiento en
el que Fibra Inn puede incurrir. Si estas leyes cambiaran, se podria incurrir en
cantidades significativas de deuda, lo cual podria afectar negativamente los
resultados de operacién, poniendo en peligro la calificaciéon como una Fibra y
podria afectar negativamente la capacidad para realizar Distribuciones a los
Tenedores y el precio de mercado de los CBFls

De conformidad con la legislacion aplicable emitida por la CNBV y por el propio
Fideicomiso, existen politicas de endeudamiento topado al 50% sobre activos y de cobertura
de servicio de la deuda igual o mayor a 1.0, si esta legislacién cambiase Fibra Inn podria
llegar a que el grado de endeudamiento fuera més alto, lo que resultarfa en un mayor riesgo
de incurrir en incumplimiento de las obligaciones y un correspondiente incremento en los
requisitos de servicio de deuda que podrian afectar negativamente la condicion financiera
y los resultados de operacién. [n caso de que estas disposiciones no se cumplieran, Fibra
Inn harfa un plan correctivo y daria a conocer las consecuencias e implicaciones en los
derechos de los Tenedores ante la asunci6n de los niveles de pasivos futuros, si asi fuera el
caso, de acuerdo a las condiciones en las que se presentara dicha situacion.

¢ Como resultado de ser un fideicomiso con valores registrados en el RNV, Fibra
Inn estd sujeta a presentacion de informes financieros y otros requisitos para los
cuales los sistemas, procedimientos y controles financieros y contables pueden no
estar preparados adecuadamente. La implementacién de sistemas, procedimientos
y controles financieros y contables adicionales aumentara los costos y requerira
tiempo de gerencia y atencién sustanciales.

Como un fideicomiso con valores registrados en el RNV, la Fibra incurre en gastos
legales, contables y otros, significativos, incluyendo costos asociados con requisitos de
presentacion de reportes de una entidad publica y requisitos de gobierno corporativo,
incluyendo requisitos bajo la LMV, el Reglamento Interior de la BMV y las Disposiciones de
Caracter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a Otros Participantes del Mercado
de Valores. La Fibra tiene una plataforma contable integrada para las propiedades. 5i no se
tienen los controles de negocio apropiados, los resultados de operacion podrian ser
afectados y se podrian incumplir con las obligaciones de presentacién de informacion al
mercado. Ademas, si se identifican debilidades materiales en el control interno sobre la
presentacion de informes financieros que no se puedan remediar en una forma oportuna, o
si Fibra Inn es incapaz de recibir un dictamen de los auditores con respecto al control interno
sobre la presentacién de informes financieros, Fibra Inn podria estar sujeta a que los CBFls
sean deslistados de la BMV, a una investigacién por la CNBV y a sanciones civiles o
inclusive penales. Podria ser exigible para la administraciéon que dedique tiempo
significativo para remediar cualquier debilidad material que surja y Fibra Inn podria no ser
capaz de remediar dicha debilidad material en una forma oportuna y, adicionalmente, se
podria incurrir en gastos adicionales significativos con motivo de lo anterior. Las
debilidades, incluyendo cualquier debilidad material en el control interno sobre la
presentacion de informes financieros que pueda ocurrir en el futuro, podria dar como
resultado errores en los estados financieros que podrian requerir rehacer los estados
financieros, hacer incumplir con las obligaciones de presentacion de informes y que los
Tenedores pierdan confianza en la informacién financiera reportada, todo lo cual podria
llevar a una disminucion en el precio de los CBFls, o podria afectar significativamente NL
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forma adversa el negocio, reputacién, resultados de operacién, condicién financiera o
liquidez.

¢ La salida de cualquier personal clave de Fibra Inn o del personal clave del
Administrador, que tenga experiencia significativa y relaciones en la industria
hotelera, podria afectar material y adversamente.

Fibra Inn depende de la experiencia y relaciones del equipo de directivos, quienes
han establecido una extensiva red de contactos y relaciones de la industria hotelera,
incluyendo relaciones con marcas de hotel nacionales y globales, duefios de hoteles,
financieros, operadores, corredores de bienes raices comerciales, companias desarrolladoras
y administradoras. No se puede asegurar que cualquiera de las personas que formen parte
del personal clave continuardn trabajando en Fibra Inn. Cualquier dificultad de atraer y
retener personal con lalento y experiencia, podria afectar de manera adversa la habilidad
para identificar potenciales oportunidades de inversi6n, las relaciones con marcas de hotel
nacionales y globales y con cualquier otro participante de la industria y la ejecucién de la
estrategia de negocio. Adicionalmente, dicha pérdida podria ser percibida de manera
negativa por el mercado, lo que podria reducir el valor de mercado de los CBFIs.

e Si somos incapaces de vender, disponer o refinanciar una o méas de las
propiedades en el futuro, Fibra Inn podria ser incapaz de realizar los objetivos de
inversion y el negocio se puede ver afectado adversamente.

Las inversiones inmobiliarias representan poca liquidez y son dificiles de vender
rapidamente. Los beneficios, si los hay, serian obtenidos a partir de una inversién
generalmente con la disposicién o refinanciamiento de la propiedad en garantia. Fibra Inn
podria ser incapaz de alcanzar sus objetivos de inversién por ventas o refinanciamiento a
precios atractivos dentro de cualquier periodo de tiempo dado o de otra manera Fibra Inn
podria ser incapaz de alcanzar cualquier estrategia de salida. En particular, estos riesgos
podrian surgir de debilidades en o atin de la carencia de un mercado establecido para una
propiedad, cambios en la condicién financiera o prospectos de compradores futuros,
cambios en las condiciones econdmicas locales, nacionales o internacionales, y cambios en
la Legislacion Aplicable o politicas fiscales de jurisdicciones en las cuales esta ubicada la
propiedad relativa.

¢ Las coinversiones que se hagan podrian ser afectadas adversamente por la falta de
control para la toma de decisiones, por la confianza en la condicion financiera de
los socios en coinversiones y por disputas con los socios en coinversiones,

Fibra Inn puede invertir en propiedades conjuntamente con terceros a través de
asociaciones, de coinversiones, fideicomisos o de otras formas, adquirir una participacion
no mayoritaria ¢ compartir responsabilidad en la administracién de los asuntos de una
propiedad, asociacion, coinversion u otra entidad, siempre y cuando se cumpla con el
régimen de inversion legal. En este caso, Fibra Inn podria no estar en condiciones de ejercer
el control para tomar decisiones respecto a la propiedad, asociacién, coinversién u otra. Las
inversiones a través de asociaciones, coinversiones, u otras formas, bajo ciertas
circunstancias, pueden implicar riesgos no presentes en donde un tercero no involudgado,
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incluyendo la posibilidad de que los socios en coinversiones pudieran caer en quiebra, no
pueda financiar su cuota de contribuciones de capital necesarias, tome malas decisiones de
negocios 0 bloquee o demore las decisiones necesarias. Los socios de las coinversiones
pueden tener intereses o metas econ6micas o de negocios que sean, o resulten incompatibles
con los intereses o metas del negocio, y pueden estar en posicién de tomar acciones en contra
de nuestros objetivos o politicas. Estas coinversiones también podrian tener el riesgo
potencial de llegar a puntos muertos en las decisiones, por ejemplo de enajenacion, porque
ni Fibra Inn ni sus socios en la coinversién tendriamos el control total. Las disputas con los
socios en la coinversién podrian dar lugar a un arbitraje o litigio que aumentaria los gastos
e impediria que los miembros del equipo de administracién concentraran su esfuerzo y
tiempo en el negocio. En consecuencia, la accién o falta de ella, por parte de los socios en la
coinversién o los conflictos con ellos, podrian dar como resultado someter la propiedad en
la coinversion a un riesgo adicional. Ademaés, es posible que en determinadas circunstancias,
Fibra Inn sea responsable de los actos de los socios en dicha coinversion.

» Fibra Inn depende del desempeiio de sus Gestores Hoteleros, quienes prestan los
servicios gerenciales consistentes en la operacion de los hoteles que forman parte
del Patrimonio del Fideicomiso, la cual podria ser afectada de manera material y
adversa si los Gestores Hoteleros no operan los hoteles en el mejor interés de Fibra
Inn. Sustituir a cualquier Gestor Hotelero podria afectar de manera adversa la
relacién con los franquiciantes.

En caso de que se rescindan los Contratos de Gestién Hotelera celebrados con los
Gestores Hoteleros, no se puede asegurar que habra un Gestor Hotelero sustituto o que los
franquiciantes autoricen una sustitucién del Gestor Hotelero de manera oportuna o que el
Gestor Hotelero sustituto sea exitoso en la operacién. Adicionalmente, si el Gestor Hotelero
no tiene la capacidad econ6mica o no tiene la voluntad de cumplir sus obligaciones de
conformidad con los Contratos de Gestién Hotelera, la habilidad para encontrar un Gestor
Hotelero sustituto o un operador de hotel para los hoteles podria ser desafiante y consumir
tiempo y se podria incurrir en costos significativos para la obtencién de nuevos Contratos
de Gestion Hotelera para los hoteles. Consecuentemente, si se rescinden los Contratos de
Gestién Hotelera, podrfa haber una afectacién material y adversa.

Adicionalmente, muchos de los contratos de franquicia existentes, tipicamente
contienen acuerdos restrictivos que limitan o restringen la capacidad para vender o
refinanciar un hotel sin el consentimiento del franquiciante, establecen derechos de primera
oferta a favor del franquiciante en caso de ciertas ventas o transferencias de un hotel y
establecen que el franquiciante tenga el derecho de aprobar cualquier cambio en el Gestor
Hotelero encargado de la operacién del hotel. Generalmente, Fibra Inn podria no estar de
acuerdo en vender, arrendar o de cualquier otra forma transferir un hotel en lo particular, a
menos que a quien se venda, arriende o transfiera no sea un competidor del franquiciante y
asuma los contratos de franquicia relacionados con dicho hotel. Si el franquiciante no
consiente la venta o financiamiento de los hoteles, Fibra Inn estaria prohibida para tomar
acciones que de otra forma serian en el mejor interés de los Tenedores.

e Fibra Inn depende de su equipo de directivos para su éxito, y podria no encontrgr
un reemplazo adecuado para ellos si los contratos quedan sin efecto, o si
personal clave renuncia o si deja de estar disponible para la Fibra.
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La formulacién e implementacion de la estrategia de inversion y financiamiento y en
consecuencia, el éxito del negocio dependera en un grado significativo de los esfuerzos,
experiencia, diligencia, habilidades y en la red de contactos de negocios de los funcionarios
y personal clave de la Fibra. La partida de cualquiera de los funcionarios o personal clave
podria tener un efecto material adverso en el desempefio de la Fibra. Ademas, no se puede
garantizar que se continuara teniendo acceso a los funcionarios y profesionales
experimentados.

e Elrégimen fiscal aplicable a las Fibras ha estado evolucionando y fue modificado
y no puede haber ninguna garantia de que las leyes y reglamentos referentes a las
Fibras y cualquier interpretacion relacionada, no cambiardn en una forma tal que
nos afecte adversamente.

El régimen fiscal existente aplicable a las Fibras ha estado evolucionando y otras
normas legales fueron modificadas. No puede haber ninguna garantia de que la legislacion
aplicable a las Fibras no sera modificada en el futuro, o que las autoridades fiscales
competentes emitan normas mds especificas o diferentes con respecto a los requisitos para
calificar como Fibra, o que no cambiaran en una forma tal que afecte adversamente las
operaciones. Fn la medida en que las autoridades fiscales competentes proporcionen
normas mas especificas o cambien los requisitos para calificar como Fibra, se nos podria
exigir ajustar la estrategia de operaciones para ajustar a la Fibra a dichas modificaciones.
Cualquier ley o regulacién nueva o cambio a la legislacién existente podria proporcionar
flexibilidad adicional o podria inhibir la capacidad para perseguir las estrategias de Fibra
Inn. Si Fibra Inn fuera incapaz de mantener la calificacién como una Fibra, entre otras cosas
se podria requerir cambiar la manera en la cual Fibra Inn realiza sus operaciones, lo que
podria afectar adversamente la condicion financiera, los resultados de operaciones y el flujo
de caja, el precio de los CBFIs y la capacidad para hacer Distribuciones.

s El Comité Técnico puede cambiar algunas de las politicas sin la aprobacién de los
Tenedores.

Dentro de los parametros establecidos en la legislacion bursatil emitida por la CNBV
y la del propio Fideicomiso, en cuanto a politicas de inversién, endeudamiento y
distribucién, y politicas con respecto a otras actividades, incluyendo crecimiento, deuda,
capitalizacion y operaciones, pueden ser modificadas o revisadas en cualquier momento a
eleccion del Comité Técnico sin la aprobacién de los Tenedores siempre y cuando se cumpla
con la ley vigente. El cambio en estas politicas podria tener un efecto adverso en el negocio,
condicién financiera, resultados de operaciones y flujo de caja, en el precio de los CBFls y
en la capacidad para hacer Distribuciones.

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

El equipo de directivos estara autorizado por el Comité Técnico para cumplir con
lineamientos de inversion y, consecuentemente, tiene una gran libertad para determinar los
activos que son inversiones adecuadas para la Fibra, asi como para las decisiones de
inversién individuales. El equipo de directivos de administracién podria efegtuar
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inversiones con tasas de retorno mas bajas que aquellos retornos anticipados de
conformidad con las condiciones actuales de mercado y/o podria hacer inversiones con
mayor riesgo para alcanzar dichos retornos anticipados. El Comité Técnico no revisara o
aprobara cada inversién propuesta por el equipo de directivos.

» El desempefio histérico del equipo de directivos puede no ser indicativo de
futuros resultados o de inversién de los CBFIs.

El desemperio pasado del equipo de directivos no pretende ser indicativo, garantia
o prediccién de retornos que se logren en el futuro. Esto es especialmente cierto dado que
la Fibra opera como un fideicomiso en términos de las disposiciones legales Mexicanas, con
los CBFIs inscritos en el RNV y se necesita cumplir con ciertos requisitos regulatorios
relacionados con fideicomisos con valores inscritos en el RNV, asf como requisitos aplicables
a Fibras en términos de la LISR, los cuales son muy técnicos y complejos. Consecuentemente,
no se puede asegutar que el equipo de directivos replique su desempeiio hislérico y en sus
otros proyectos anteriores. Los retornos de inversién podrian ser sustancialmente menores
que los retornos alcanzados por ellos y en otros proyectos anteriores.

e Fibra Inn podria tener solidaridad directa con IAP y SAP por la celebracién de
contratos de prestacion de servicios de empleados.

Fibra Inn ha celebrado diversos contratos de prestacién de servicios de empleados
con SAP y con IAP, conforme a los cuales, estas ultimas, con el cardcter de patrones, lleven
a cabo la contratacion y pago del personal necesario para prestar los servicios de operacion
hotelera, por lo que Fibra Inn podria tener solidaridad directa en caso de que las empresas
prestadoras de servicio de personal incumplan con alguna obligacién patronal con sus
empleados, en cuyo caso se podria afectar adversamente la condicién financiera de Fibra
Inn, los resultados de operaciones y el flujo de caja, el precio de los CBFIs y la capacidad
para hacer Distribuciones.

¢ Fl Administrador no podra ser removido por tratarse de una sociedad que es
propiedad de Fibra Inn, sin embargo, los miembros del Comité Técnico podrian
renovar o sustituir a los funcionarios del Administrador.

El Administrador es una sociedad 99.99% propiedad de Fibra Inn por lo que el
Comité Técnico, oyendo la opinién del Comité de Nominaciones, es el érgano facultado
para renovar o sustituir a los funcionarios del Administrador de conformidad con los
términos establecidos en el Contrato de Fideicomiso y en el Contrato de Administracion.
Por lo anterior, si bien nuestro Contrato de Fideicomiso no prevé una facultad expresa de la
Asamblea de Tenedores para determinar la remocién del Administrador, los Tenedores a
través de la designacion de la mayoria los miembros del Comité Técnico podran ejercer la
facultad para renovar o sustituir a los funcionarios del Administrador.

e El Administrador no cuenta con contrato colectivo de trabajo, por lo que es
vulnerable a un conflicto sindical.

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 Servicigls de
Administracion.
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Riesgos relacionados con México

e Las condiciones econémicas, politicas y sociales pueden afectar adversamente el
negocio.

Fibra Inn est4 organizada en México y todos los activos y operaciones estan localizados en
México. Como resultado, la Fibra esta sujeta a riesgos politicos, econdémicos, legales y
reglamentarios especificos para México, incluyendo las condiciones generales de la
economia mexicana, la devaluacion del peso en comparacién con el délar estadounidense,
la inflacién mexicana, las tasas de interés, reglamentos, impuestos y reglamentacion
confiscatorios, expropiacién, inestabilidad social y politica, desarrollos sociales y
econémicos en México. Muchos paises de Latinoamérica, incluyendo México, han sufrideo
significativas crisis econémicas, politicas y sociales en el pasado, y estos eventos pueden
ocurrir de nuevo en el futuro. La inestabilidad en la region ha sido producida por muchos
factores diferentes, incluyendo:

- influencia gubernamental significativa sobre la economia local;
- fluctuaciones sustanciales en el crecimiento econdémico;

- altos niveles de inflacion;

- rambios en los valores de 1a moneda;

- control de cambio o restricciones en la expatriacion de ganancias;
- altas tasas de interés domésticas;

- control de salarios y de precios;

- cambios en politicas econémicas o fiscales gubernamentales;

- imposicién de barreras comerciales;

- cambios inesperados en la reglamentacion; y

- inestabilidad politica, social y econémica general.

No se puede garantizar que el desarrollo futuro en el entorno econémico, politico o
social mexicano, sobre el cual no hay control alguno, no tendra un efecto material adverso
en el negocio, en los resultados de las operaciones, en la condicién financiera o de que no
atectaran negativamente el precio de los CBFIs.

e El gobierno mexicano ha ejercido, y contintia ejerciendo, influencia significativa
sobre la economia mexicana. Los cambios en las politicas gubernamentales
mexicanas podrian afectar negativamente los resuliados de las operaciones y la
condicién financiera.

El gobierno federal mexicano ha ejercido, y contintia ejerciendo, influencia
significativa sobre la economia mexicana. En consecuencia, las acciones y politicas
gubernamentales federales mexicanas con respecto a la economia, a empresas estatales
controladas por el estado, financiadas o con influencia gubernamental podrian tener un
impacto significativo sobre entidades del sector privado en general y sobre Fibra Inn en
particular, y sobre las condiciones del mercado, precios y retornos en valores mexicanos. El
gobierno mexicano en el pasado ha intervenido en la economfa local y ocasionalmente ha
efectuado cambios significativos en las politicas y reglamentos, lo que podra suceder en el
futuro. Estas acciones para controlar la inflacién y otras reglamentaciones y politicas han
involucrado, entre otras medidas, aumentos en tasas de interés, cambios en politicas figcales,
controles de precios, devaluaciones de la moneda, controles de capital, lim
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importaciones y otras acciones. El negocio, condicion financiera, resultados de operacion y
Distribuciones de Efectivo se pueden ver afectados negativamente por los cambios en las
politicas o reglamentaciones gubernamentales que involucren o afecten el Patrimonio del
Fideicomiso, la administracién, las operaciones y el régimen impositivo. No se puede
garantizar que los cambios en las politicas gubernamentales federales no afectardn
negativamente el negocio, condicién financiera y resultados de operacién. La legislacion
fiscal, particularmente en México, esta sujeta a cambios constantes y no se puede garantizar
que el gobierno mexicano no realice cambios a esta o a cualquiera de sus politicas existentes
en el ambito politico, social, econémico u otro, cuyos cambios puedan tener un efecto
material adverso sobre el negocio, resultados de operacioén, condicion financiera o puedan
afectar negativamente el precio de los CBFIs.

¢ Las condiciones econémicas adversas en México pueden afectar negativamente la
posicién financiera y resultados de operaciones.

Los resultados de las operaciones dependen de las condiciones econémicas en
Meéxico, caracterizadas por tipos de cambio inestables, alto nivel de inflacién, altas tasas de
interés, contraccion econdémica, reduccion de flujo de capital internacional, reduccion de
liquidez en el sector bancario, altas tasas de desempleo y confianza reducida del
inversionista, entre otras. Como resultado, el negocio, posicién financiera y resultados de
operaciones pueden ser afectados por las condiciones generales de la economia,
inestabilidad de precios, inflacion, tasas de interés, reglamentaciones, cargas fiscales,
inestabilidad social y otros desarrollos politicos, sociales y econémicos en el pais, sobre los
cuales no se tiene ningtin control.

En el pasado, México ha experimentado periodos prolongados de condiciones econdémicas
débiles. No se puede asumir que estas condiciones no regresaran o que estas condiciones no
tendran un efecto material y adverso en el negocio, posicién financiera o en los resultados
de la operacion.

Las disminuciones en la tasa de crecimiento de las economias locales en donde estan
localizadas las propiedades, periodos de crecimiento negativo y/o aumentos en inflacién o
tasas de interés pueden dar lugar a una disminucién en la demanda por parte de los
inquilinos respecto a las propiedades. Debido a que un gran porcentaje de los costos y gastos
es fijo, en el caso de que Fibra Inn fuera incapaz de reducir costos y gastos al ocurrir
cualquiera de estos eventos, los madrgenes de ganancia pueden reducirse como resultado de
ello.

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

Dado que sustancialmente todos los ingresos son y continuardn estando
denominados en Pesos y una porcién de la deuda podria estar denominada en Ddlares,
moneda del curso legal en los Estados Unidos de América, si el valor del Peso disminuye
respecto del Délar, los costos de financiamiento podrian incrementar. Adicionalmente, la
devaluacién o depreciacion del Peso podria incrementar, en términos Peso, el monto de los
pasivos denominados en moneda extranjera, podria afectar negativamente los resultadbs de
operacidn,
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El Banco de México podria, de tiempo en tiempo, participar en el mercado de divisas
extranjeras para minimizar la volatilidad y apoyar un mercado ordenado. El Banco de
México y el Gobierno Federal también han promovido mecanismos de mercado para
estabilizar los tipos de cambio y proveer liquidez al mercado de divisa, tal como usar
contratos de derivados no cotizados en bolsa y contratos de futuros cotizados en la Bolsa
Mercantil de Chicago. Sin embargo, el Peso es actualmente sujeto a fluctuaciones
significativas con respecto al Délar y podria ser sujeto a dichas fluctuaciones en el futuro.

Las fluctuaciones en los tipos de cambio podrian afectar de manera adversa la
capacidad para adquirir activos denominados en otras monedas y también podria afectar
de manera adversa el desempefio de la inversién en dichos activos. Dado que los activos
podrian ser adquiridos en Pesos y los ingresos podrian ser pagaderos en Pesos, el valor de
estos activos cuantificados en Délares podria ser favorablemente o desfavorablemente
afectados por los cambios en los tipos de cambio, por los costos de conversién y por la
regulacién para el control de divisas, Consecuentemente, el monto de las distribuciones
efectuadas, asi como el valor de las de inversiones denominadas en Délares, seran afectadas
de manera adversa por la reduccién en el valor del Peso con respecto al Dolar.

Una severa devaluacién o depreciacién del Peso podria también resultar en la
alteracién de los mercados internacionales de divisas. Esto podria limitar nuestra capacidad
para transfetit o para convertir Pesos en Dolares y otras monedas, por ejemplo, para efectos
de efectuar pagos de capital e intereses de los valores y de cualquier pasivo denominado en
Délares que se deba cubrir en el futuro, y se podria tener un efecto adverso en la posicion
financiera, resultados de operacién y flujo de efectivo en periodos futuros, a manera de
ejemplo, por incrementar, en términos Peso, el monto de los pasivos denominados en
moneda extranjera y la tasa de interés moratorio entre los acreditantes. En tanto el Gobierno
Federal actualmente no restrinja y, por muchos afios no lo hecho, el derecho o la capacidad
de personas ffsicas 0 morales, nacionales o extranjeras para convertir Pesos en Doélares o
para transferir otras monedas fuera de México, el Gobierno Federal podria instituir politicas
restrictivas de control de divisas en el futuro. El efecto de cualquier medida de control de
divisas adoptada por el Gobierno Federal en la economia de México no puede ser predicha.

e Ladepreciacién del tipo de cambio y Ias medidas gubernamentales para el control
de la inflacién en México, puede tener un efecto adverso en las inversiones.

Histéricamente, México ha experimentado altos niveles de inflacién, aunque los indices han
sido menores en afios recientes. El nivel actual de inflacién en México sigue siendo mas alto
que los indices de inflacién anual de sus principales socios comerciales. Los altos indices de
inflacién pueden afectar adversamente el negocio, condicion financiera y resultados de
operacién, Si México experimenta nuevamente un alto nivel de inflacion en el futuro, Fibra
Inn podria ser incapaz de ajustar los precios, costos y gastos a los huéspedes para compensar
sus efectos negativos.

Los aumentos en los niveles de tarifa cominmente estan vinculados al délar. Pero
Jos ingresos estan denominados en Pesos. En consecuencia, los ajustes en la tarifa basados

en el tipo de cambio pueden tener un impacto o beneficio directo sobre los ingresos.

« Las condiciones politicas en México pueden tener un efecto adverso fn las
operaciones.
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Los eventos politicos en México pueden afectar significativamente la politica
econdmica mexicana y, en consecuencia, las operaciones. Un cambio de gobierno en México;
cualesquiera cambios en la politica monetaria y fiscal podrian repercutir negativamente en
la inflacién, tasas de interés y tipo de cambio. Asimismo, los desacuerdos politicos entre los
poderes ejecutivo y legislativo que pudieren suscitarse durante la administraciéon y
legislatura podrian impedir la implementacién oportuna de reformas politicas y
econémicas, lo que a su vez podria tener un efecto material adverso en la politica economica
mexicana y en el negocio. También es posible que la incertidumbre politica pueda afectar
adversamente la situacién econdémica de México. No podemos garantizar que los eventos
politicos mexicanos, sobre los cuales no tenemos ningn control, no tendran un efecto
adverso sobre las condiciones financieras o sobre los resultados de operacion.

o Los resultados del reciente proceso electoral en México pueden tener un efecto
adverso en las operaciones.

Los resultados del reciente proceso electoral en Meéxico pueden afectar
significativamente la politica econémica de México y, en consecuencia, las operaciones. El
ambiente post-electoral crea incertidumbre por la indefinicién de politicas y la postergacion
de la toma de decisiones en los diferentes 4mbitos de gobiernc. La expectativa que se ha
creado del presidente electo y del proyecto de programa de gobierno pudiera repercutir
negalivamente en los indicadores macroeconémicos e impactar el ambiente de negocios en
el que las propiedades de Fibra Inn realizan sus actividades comerciales. Fibra Inn no puede
garantizar el desempefio de su operacion para compensar sus efectos negativos.

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

La economia mexicana y el valor de mercado de las compafifas mexicanas en grados
variables, puede verse afectada por las condiciones econémicas y de mercado en otros
paises, en mercados emergentes y en Estados Unidos. Si bien las condiciones econdmicas en
otros paises, en mercados emergentes y en Estados Unidos pueden diferir
significativamente de las condiciones econémicas de México, las reacciones de los
inversionistas hacia el desarrollo en otros paises pueden tener un efecto adverso en el valor
de mercado de titulos de emisores mexicanos o de activos mexicanos. En anos recientes, por
ejemplo, los precios tanto de los titulos de deuda mexicanos como de otros valores
mexicanos cayeron sustancialmente como resultade de eventos en Rusia, Asia y Brasil.
Recientemente, la crisis financiera mundial ha dado lugar a fluctuaciones significativas en
los mercados financieros y en la economia en México.

Ademas, las condiciones econdmicas en México estan altamente correlacionadas con
las condiciones econémicas en Estados Unidos como resultado del Tratado de Libre
Comercio de América del Norte, o TLCAN, y aumento de la actividad cconémica entre los
dos paises. Con la inestabilidad de la tasa de interés y sus incrementos graduales a partir
del 2014, los precios de los instrumentos de deuda y de acciones de compatiias mexicanas
negociadas en el mercado de valores mexicanos se han visto impactados sustancialmente,
tal como sucedié en los mercados de valores de Estados Unidos y el resto del mundo. Las
condiciones econdémicas adversas en Estados Unidos, la terminacion o renegociacion del
NAFTA en Norte América u otros eventos relacionados podrian tener un efecto advehso en
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la economia mexicana, lo que a su vez podria afectar el negocio, posicién financiera y
resultados de operacién. No podemos garantizar que los eventos en otros paises con
mercados emergentes, en Estados Unidos o en otra parte, no afectardn adversamente el
negocio, posicién financiera y resultados de operacion.

o Altas tasas de interés en México podrian incrementar los costos financieros

Hist6ricamente, México ha experimentado altas tasas de interés real y nominal. La
tasa de interés CETES a 28 dias fue de 7.4% y 8.0% para 2007 y 2008 respectivamente. Como
resultado de la recesién y desaceleracién econdémica mundial durante el afio 2009, el Banco
de México baj6 la Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio o TIIE a 4.5% en un esfuerzo
para alentar préstamos y estimular la economia. Como resultado, las tasas de interés CETES
disminuy6 a 4.5% en 2009 y continué disminuyendo desde ese tiempo a 4.45% en 2010,
4.13% en 2011 y 3.91% en 2012. Sin embargo, a partir de 2014, México ha experimentado un
incremento en las tasas de interés debido a la politica monetaria implementada por la
reserva federal en Estados Unidos y que ha repercutido en la economia mundial. Esto fue,
3.31% en 2014, 3.55% en 2015, 6.11% en 2016, 7.62% en 2017. Este incremento de tasa de
interés ha obligado al inversionista a migrar sobre instrumentos de deuda que pagan cupén
con un interés mas alto que los dividendos que pagan las acciones sobre mercado de renta
variable de capital. Las Fibras se han visto impactadas debido a este aumento de las tasas
de interés y posible que el efecto oferta y demanda sobre los certificados impacte
negativamente en el precio de los valores de Fibra Inn ante un ambiente incierto y volatil de
tasas de interés.

o Fibra Inn estd sujeta a estindares de contabilidad y revelacion distintos a aquellos
a los que se sujetan compaiias en otros paises.

Fibra Inn esta sujeta a obligaciones de revelacion, con respecto a los CBFIs que estan listados
enla BMV o en algan mercado exterior. Los estandares de revelacién impuestos por la BMV
podrian ser diferentes a aquellos impuestos por las bolsas de valores en otros paises o
regiones como Estados Unidos de América. Como resultado de lo anterior, el nivel de
informacién que estd disponible podria no corresponder con lo que los inversionistas no
mexicanos estan acostumbrados. Adicionalmente, los estandares de contabilidad y los
requisitos de revelacién en México difieren de aquellos en los Estados Unidos de Ameérica.
En particular, los estados financieros son preparados de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (las “IFRS” por sus siglas en inglés). Los rubros
de los estados financieros de una compaiiia preparados de conformidad con las IFRS
podrian no reflejar su situacién financiera o los resultados de operacién del modo en que
hubieran sido reflejadas si dichos estados financieros hubieran sido preparados de
conformidad con las normas de contabilidad generalmente aceptadas en los Estados Unidos
de América.

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

México ha experimentado un periodo de aumento en la actividad delictiva,
primordialmente debido al crimen organizado y a otros. Estas actividades, su posible
aumento y la violencia asociada con ellas pueden tener un impacto negativo en el ambiente
de negocios en algunas localidades en los que se operan los hoteles y, por lo tanto, sopre la
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condicion financiera y resultados de operacién.
Riesgos Fiscales
e Ingresos diferentes a los derivados del arrendamiento.

En caso que percibamos ingresos diferentes a los derivados del arrendamiento de
los inmuebles o de los ingresos provenientes del hospedaje, como pedrian ser los ingresos
de operacién hotelera u otros ingresos por servicios, se podria perder la calidad de Fibra y
el tratamiento fiscal establecido de conformidad con los articulos 187 y 188 de la LISR. Si
Fibra Inn fuera incapaz de mantener la calificaciéon 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 operacién y el flujo de caja, el precio
de los CBFls y la capacidad para hacer Distribuciones.

e Impuesto sobre Adquisicion de Bienes Inmuebles.

Con respecto al Impuesto sobre Adquisicién de Bienes Inmuebles o su equivalente,
cabe sefialar que dependiendo de la legislacién local aplicable en el municipio en el que se
encuentren los Bienes Inmuebles, puede determinarse o no la existencia de una enajenacién
y en consecuencia la obligacién de pago de dicho impuesto a cargo de la Fibra.

En general, las legislaciones fiscales locales correspondientes estipulan que no se
genera la obligacion del pago del Impuesto sobre Adquisicién de Bienes Inmuebles al
momento en que se aportaron al Patrimonio del Fideicomiso, sino hasta el momento en el
que los Fideicomitentes Adherentes perdieron en forma definitiva el derecho de reversién
que previamente se habian reservado. Ahora bien, en caso de que los Bienes Inmuebles que
se aportaron y sobre los cuales se mantuvo el derecho de reversion por parte de los
Fideicomitentes Adherentes, sean enajenados por Fibra Inn, o bien, en caso de que los
Fideicomitentes Adherentes enajenaron los CBFIs recibidos por la contribucion de los
Activos Aportados, Fibra Inn esta obligada a efectuar el cilculo y pago del impuesto en
cuestion, en las entidades federativas y/o municipios en los que se encuentren ubicados los
Bienes Inmuebles; en el entendido de que en el caso de enajenacion de los CBFIs, el impuesto
se calculé proporcionalmente considerando cada CBFI en lo particular, ya que con motivo
de dicha enajenacion se habria perdido el derecho de reversién en su proporcién.

» Devolucién del Impuesto al Valor Agregado.

Como resultado de la adquisicion de los Bienes Inmuebles se genera la obligacion de
pago del IVA correspondiente, el cual fue trasladado y enterado al fisco federal.

De acuerdo con la legislacion fiscal aplicable, el Fiduciario cuenta con la posibilidad
de solicitar a las autoridades fiscales la devolucién del IVA causado con motivo de la
aportacion de los Bienes Inmuebles al Patrimonio del Fideicomiso, aunque remoto, exigte el
riesgo de que se niegue dicha devolucién, lo que impactarfa el flujo de efectivo dispofjible
del Fideicomiso.

¢ Reformas fiscales y legales inesperadas.
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No puede asegurarse que el régimen aplicable al Fideicomiso y los valores que el
mismo emita permanezca vigente durante la duracion de los mismos, por lo que debera
considerarse que en el futuro pudieran existir reformas a las disposiciones legales y de
manera particular a las fiscales relacionadas con la actividad econémica en general y
especificamente a aquellas normas que regulan a dicho Fideicomiso, que pudieran afectar
los ingresos, gastos de operacién y de manera general el valor del Patrimonio del
Fideicomiso en una fecha determinada, y derivado de ello afectar la entrega de
Distribuciones de Efectivo.

e Modificaciones al Régimen Fiscal del Fideicomiso.

Aun cuando el Fideicomiso actuara sélo como un conducto de pago a través del cual
los Tenedores de los CBFlIs recibirian los recursos derivados de dichos valores y dicho
Fideicomiso no estuviera recibiendo ganancias derivadas de dichas actividades, las
autoridades mexicanas podrian tener una opinién diferente en relacién con la naturaleza
fiscal que guarda el Fideicomiso, debido a que dichas autoridades podrian considerar que
cualquier acto llevado a cabo por el Fiduciario, definiria la naturaleza del Fideicomiso y,
como resultado, llevar a cabo cualquier acto comercial a través del mismo lo podria definir
como un fideicomiso empresarial para efectos fiscales.

+ Modificaciones al Régimen Fiscal para Tenedores

Ni Fibra Inn, ni el Fideicomitente, ni los Fideicomitentes Adherentes, ni el
Administrador, ni el Representante Comun pueden garantizar que el régimen fiscal
actualmente aplicable a los Tenedores no sufra modificaciones en el futuro.

Por otro lado, al no existir certeza sobre las reformas que eventualmente pudiera
sufrir el régimen fiscal aplicable, ni Fibra Inn, ni el Fideicomitente, ni los Fideicomitentes
Adherentes, ni el Administrador, ni el Representante Comiin, pueden asegurar que, de ser
aprobadas dichas posibles reformas, estas no tendran un efecto adverso sobre el
rendimiento neto que generen los CBFls a sus Tenedores.

EL FIDEICOMITENTE, LOS FIDEICOMITENTES ADHERENTES Y EL
FIDUCIARIO NO TIENEN RESPONSABILIDAD ALGUNA DE PAGO DE LAS
DISTRIBUCIONES DE EFECTIVO BAJO LOS CERTIFICADOS BURSATILES
FIDUCIARIOS INMOBILIARIOS. N CASO DE QUE EL PATRIMONIO DEL
FIDEICOMISO RESULTE INSUFICIENTE PARA PAGAR INTEGRAMENTE LAS
DISTRIBUCIONES DE EFECTIVO BAJO LOS CERTIFICADOS BURSATILES
FIDUCIARIOS INMOBILIARIOS, LOS TENEDORES DE LOS MISMOS NO
TENDRAN DERECHO DE RECLAMAR AL FIDEICOMITENTE, A LOS
FIDEICOMITENTES ADHERENTES NI AL FIDUCIARIO EL PAGO DE DICHAS
DISTRIBUCIONES. EL FIDUCIARIO ESTARA OBLIGADO CON LOS TENEDORES
UNICAMENTE POR LO QUE RESPECTA AL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISD Y
HASTA DONDE ESTE ALCANCE.

[seccion de pigina intencionalmente en blanco]
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1.4 Otros valores emitidos por el Fideicomiso

El Fideicomiso cuenta con CBFIs inscritos en el Registro Nacional de Valores bajo los
numeros 2679-1.81-2013-009, 2679-1.81-2014-016, 2679-1.81-2014-021, 2679-1.81-2015-024
2679-1.81-2016-027 y 2679-1.81-2018-034, segin se advierte de los oficios namero
153/6487/2013 el 11 de marzo de 2013, 153/106400/2014 de fecha 6 de marzo de 2014,
153/107509/2014 de fecha 22 de octubre de 2014, 153/4987 /2015 de fecha 20 de enero de
2015, 153/106194/2016 de fecha 16 de diciembre de 2016 y 153/11912/2018 de fecha 22 de
junio de 2018, emitidos por la CNBV.

Adicionalmente, la Emisora cuenta certificados bursatiles fiduciarios inscritos de
manera preventiva bajo la modalidad de programa de colocacion con el numero 2679-4.15-
2015-020, segtin consta en el oficio nimero 153/5767/2015 de fecha 28 de septiembre de
2015 emitido por la CNBV. A la primera emisiéon de certificados bursatiles fiductarios
(identificados con la clave de pizarra FINN 15) al amparo del programa de colocacién le fue
asignado el namero 2679-4.13-2015-020-01, segtan consta en el referido oficio. El monto total
de dicha emisi6n asciende a $2,875,350,000.00 (dos mil ochocientos setenta y cinco millones
trescientos cincuenta mil Pesos 00/100 M.N.). A la segunda emisién de certificados
bursatiles fiduciarios (identificados con la clave de pizarra FINN 18) al amparo del
programa de colocacion le fue asignado el nimero 2679-4.15-2015-020-03, segtin consta en
el oficio 153/11314/2018 de fecha 9 de febrero de 2018. El monto total de dicha emision
asciende a $2,000,000,000.00 (dos mil millones de Pesos 00/100 M.N.).

Como consecuencia de lo anterior, emite reportes trimestrales, asf como un reporte
anual. Todos los reportes son publicados en los sitios de internet de Fibra Inn, de la BMV y
de la CNBV, respectivamente, conforme a las disposiciones legales aplicables.

Adicionalmente, la Emisora tiene establecido un programa de American Depositary
Receipts (ADRs) Nivel 1, el primer programa de ADRs establecido por una Fibra de México.
Fibra Inn nombr6 a The Bank of New York Mellon, lider global en servicios de gestion de
activos y servicios de inversién, como banco depositario de sus ADRs. Cada ADR representa
10 CBFls y cotiza en el mercado “over the counter” (OTC) con la clave de pizarra: DFBRY. Los
CBFIs contindan cotizando en la Bolsa Mexicana de Valores con la clave de pizarra: FINN
13. Este programa de ADRs comenz6 a operar oficialmente el 28 de diciembre de 2015.

Ademas de lo anterior, el Fideicomiso no emite ni esta obligado a emitir ningun otro
tipo de reporte para otros mercados de forma periddica y/o continua.

Finalmente se informa que el Emisor ha entregado en forma completa y oportuna en
todos los ejercicios los reportes que la legislacién mexicana y extranjera le requieren sobre
eventos relevantes e informacion periédica.

1.5 Cambios significativos a los derechos de valores inscritos en ¢l RNV

El Fideicomiso no presenta cambios significativos a los derechos de valores inscpitos
en el Registro.

93

B

3
=
vy



1.6 Documentos de caracter ptblico

Conforme a los términos del Fideicomiso, el Fiduciario debera entregar al
Representante Comun, cualesquiera notificaciones respecto de Asambleas de Tenedores,
reportes y comunicaciones que generalmente se ponen a disposicién de los Tenedores.

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

Los inversionistas que asi lo deseen podran consultar los documentos de caracter
ptblico que han sido entregados a la CNBV y a la BMV, incluyendo este Prospecto. Esta
informacion se encuentra a disposicién del pablico en la pagina de internet de Fibra Inn en
www.fibrainn.mx; asi como en las paginas de internet de la BMV en www.bmv.com.mx o
en la pagina de internet de la CNBV en www.gob.mx/cnbv. Los inversionistas que prefieran
hacer la consulta fisicamente podran acudir al Centro de Informacién de la BMV, el cual se
encuentra ubicado en el Centro Bursatil, Paseo de la Reforma ntimero 255, colonia
Cuauhtémoc, C.P. 06500, Ciudad de México, México.

Cualquier Tenedor que compruebe tener tal caracter, con un estado de cuenta con
antigiiedad no mayor a 60 dias, emitido por una institucién financiera, podra solicitar al
Representante Comn copia de cualquier informacién que éste haya recibido conforme al
Fideicomiso, para lo cual debera dirigirse a las oficinas corporativas de ClBanco, S.A.,,
Institucién de Banca Multiple, quien funge como Representante Comin ubicadas en
Cordillera de los Andes no 265, piso 2, Col. Lomas de Chapultepec, Del. Miguel Hidalgo,
C.P. 11000, Ciudad de México, a la atencion de Ménica Jiménez Labora Sarabia, en el
teléfono +52 (55) 5063-3978 o a los correos electronicos mjimenezlabora@cibanco.com e
instruccionesmexico@cibanco.com.

De igual forma, los inversionistas que quisieran contactar directamente a la Emisora
podrén hacerlo con Lizette Chang y Garcia, quien es la responsable de la atencion a
inversionistas y analistas al teléfono +52 (81) 5000-0211 o al correo electrdhice
lizette.chang@fibrainn.mx.

[seccion de pigina intencionalmente en blanco]
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2.1 Caracteristicas del Programa

El Programa al que se refiere el presente Prospecto permitird la existencia de varias
Emisiones de CBFls, cada una de dichas emisiones, con caracteristicas de colocacién

independientes.

Las caracteristicas particulares de cada Emision y oferta publica de CBFls bajo el
Programa tales como, el tipo de oferta, el monto total de la Emision y fechas, entre otras, se
daran a conocer al momento de cada Emisién de CBFIs, a través de la documentacién que
las regule. Podrén realizarse una o varias Emisiones de CBFls al amparo del Programa
siempre y cuando el monto total de las Emisiones de CBFIs no exceda de 900,000,000
(novecientos millones) de CBFIs ni exceda de Ps. $10,000,000,000 (diez mil millones de Pesos

00,/100).

Fiduciario

Tipo de Instrumento:

Monto Méximo Autorizado
de Colocacion de CBFIs

Vigencia del Programa

Denominacién de los CBFls
Valor Nominal de los CBFIs

Tipo de Oferta

2. EL PROGRAMA

El Fiduciario del Fideicomiso es Deutsche Bank
México, S.A., Institucién de Banca Mltiple, Division
Fiduciaria.

Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios.

Hasta 900,000,000 (novecientos millones) de CBFIs; en
el entendido que el monto conjunto de las emisiones
de CBFls al amparo del Programa no podra exceder
de dicho monto ni podrd exceder de Ps.
$10,000,000,000.00) (diez mil millones de Pesos 00/100
M.N.).

5 anos contados a partir de la fecha del oficio de
autorizacién emitido por la CNBV, plazo durante el
cual, el Emisor podré realizar una o varias Emisiones
de CBFIs hasta por el Monto Maximo Autorizado de
Colocacion de CBFIs. Conforme a lo establecido en las
Disposiciones de Caracter General Aplicables a las
Emisoras de Valores y a Ofros Participantes del
Mercado de Valores, en caso de que el Emisor no
realice ninguna Emisién dentro de los primeros 24
(veinticuatro) meses a partir de la fecha en que se
otorgue la inscripcién preventiva de los CBFls, dicha
inscripcion quedara sin efectos.

Los CBFIs estaran denominados en Pesos.
Los CBFIs no tendréan valor nominal.
Los CBFls se colocaran al amparo del Programa a

través de ofertas publicas de suscripcion primdrias,
nacionales o globales.
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Monto de cada Emision:

Numero de CBFIs por cada
Emisién

Precio de Colocacién:

Bases para determinar el
Precio de Colocacién:

Amortizacion:

Distribuciones:

Fuente de Distribuciones y
Pagos:

El monto que determine el Emisor en cada caso, sin
que el monto total del conjunto de las Emisiones que
se encuentren vigentes exceda el Monto Maximo
Autorizado de Colocacién de CBFIs ni exceda de Ps.
$10,000,000,000.00) (diez mil millones de Pesos 00/100
M.N.).

El monto de cada Emision se establecera en el Titulo y
Suplemento Informativo correspondientes.

El niimero de CBFIs serd determinado en cada caso,
sin que el nimero total del conjunto de las Emisiones
de CBFIs que se encuentren vigentes, exceda el Monto
Maximo Autorizado de Colocacién de CBFls.

El precio de colocacion por cada CBFl sera
determinado en su momento.

El Precio de Colocacién se determinara, entre otras
cosas, con base en: (i) la situacion financiera y
operativa del Fideicomiso; (ii) el potencial de
generacién futura de flujos y utilidades del
Fideicomiso; (iii) los multiplos de empresas ptblicas
comparables; y (iv) las condiciones generales del
mercado al momento de la Emisién.

Los CBFls seran no amortizables.

Las Distribuciones de Efectivo se han estado
efectuando de forma trimestral y se continuara con
esta practica siempre y cuando existan recursos
disponibles al efecto conforme a la operacion y
manejo de las Cuentas, ingresos, inversiones y
egresos. El Comité Técnico de Fibra Inn tiene la
facultad de determinar la politica de distribucion, y en
su caso, modificarla.

Dicha politica de distribucion tendrd como proposito
cumplir en todo momento con lo establecido por los
articulos 187 y 188 de la LISR, en caso de que dicha
politica no cumpliere con dichas disposiciones, el
Fiduciario debera informar dicha situacién al publico
inversionista.

Las Distribuciones de Efectivo que deban realizarse al
amparo de los CBFIs se harian exclusivamente con los
bienes disponibles en el Patrimonio del Fideicomiso
conforme a las condiciones establecidas en el
Fideicomiso. El Patrimonio del Fideicomiso también
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Opcioén de sobreasignacion:

Legislacion

Régimen Fiscal

Lugar y Forma de Pago:

Procedimiento de Pago

Inscripeidon y clave de

pizarra de los CBFls

Depositario

estara disponible para realizar el pago de otros gastos,
honorarios e indemnizaciones del Fideicomiso.

Conforme a lo establecido por la LISR la FIBRA
deber4 distribuir anualmente al menos el 95%
{noventa y cinco por ciento) del Resultado Fiscal.

Para cubrir asignaciones en exceso, si las hubiere, el
Emisor podrd otorgar a los Intermediarios
Colocadores una opcion de sobreasignacién para
adquirir CBFls, opcién que estard vigente por un
plazo de 30 (treinta) dias contados a partir de la fecha
de la oferta respectiva. Los Intermediarios
Colocadores  podran ejercer la opcion de
sobreasignacién por una sola vez. La existencia o no
de la opcion de sobreasignacién, se daré a conocer a
través del Suplemento Informativo respectivo.

Los CBFIs que se emitan al amparo del Programa
serdn regidos e interpretados conforme a la
Legislacion Aplicable de México. La jurisdiccion de
los tribunales competentes serd la Ciudad de México.

El establecido en los articulos 187 y 188 de la Ley del
Impuesto sobre la Renta en vigor.

Todos los pagos en efectivo que en su caso se realicen
a los Tenedores se hardn mediante transferencia
electrénica a través de S.D. Indeval Institucién para el
Deposito de Valores, S.A. de C.V., ubicado en Paseo
de la Reforma No. 255, piso 3, Col. Cuauhtémoc,
06500, Cindad de México.

Cualquier pago que deba ser realizado bajo los CBFIs
se har4 a través del sistema de Indeval. La liquidacién
se llevara a cabo bajo la modalidad contra pago a
través de Indeval.

Los valores que se emitan al amparo del Programa se
encontraran inscritos en el RNV y listados en la BMV,
Los CBFIs se encuentran listados para su cotizacion en
la BMV bajo el simbolo "FINN 13",

Los titulos que amparen cada una de las Emisiones de
CBFIs al amparo de este Programa se mantendran en
depdsito en Indeval, para los efectos del articulo 280
dela LMV. En los términos del articulo 282 de la LMV,
la Emisora determina que los titulos no lleven
cupones adheridos, haciendo las veces de éstos, Na
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Posibles Adquirentes

Autorizacion y registro de la
CNBV

Titulo
Acuerdo de Asamblea

Garantia

Representante Comun

todos los efectos legales, las constancias que Indeval
expida.

Personas fisicas 0 morales de nacionalidad mexicana
o extranjera cuando, en su caso, su régimen de
inversion lo prevea expresamente.

La CNBV ha dado su autorizacién para ofrecer
ptiblicamente emisiones de CBFIs al amparo del
Programa, mediante el oficio namero
153/12457/2018 de fecha 30 de octubre de 2013,
quedando inscritos de manera preventiva con el
namero 2679-1,81-2018-037 en el RNV. La inscripcion
en el RNV no implica certificacion sobre la bondad de
los valores, solvencia de la Emisora o sobre la
exactitud o veracidad de la informacién contenida en
el presente Prospecto, ni convalida los actos que, en su
caso, hubieren sido realizados en contravencién de las
leyes.

Una copia del Titulo que documente cada Emision de
CBFIs al amparo del Programa serd incluida en el
Suplemento Informativo correspondiente.

El establecimiento del presente Programa fue
aprobado en la sesion de Asamblea de Tenedores de
CBFIs de fecha 11 de mayo de 2018.

Los CBFIs seran quirografarios y no contaran con
garantia especifica alguna.

CIBanco, S.A., Institucién de Banca Mualtiple.

[Seccién de pdgina intencionalmente en blanco]
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2.2 Destino de los fondos

Los fondos netos producto de cada una de las Emisiones de CBFls bajo este
Programa serdn aplicados por el Emisor conforme a sus necesidades, lo cual sera
comunicado en el Suplemento Informativo correspondiente. Dicho destino podré ser, entre
otros, para, entre otros destinos, el pago de nuevas adquisiciones de activos, capital de
trabajo, inversiones y gastos de mantenimiento, pago o refinanciamiento de pasivos y
cualesquiera otros permitidos por la ley, asf como convenientes ¢ necesarios.

[Seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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2.3 Plan de Distribucion

El Programa contempla la participacién de UBS Casa de Bolsa, S.A. de C.V., y Casa
de Bolsa BBVA Bancomer, S.A. de C.V. Grupo Financiero BBVA Bancomer, quienes podran
actuar como Intermediarios Colocadores, pudiendo el Emisor autorizar a otro u otros
intermediarios colocadores para cada una de las distintas Emisiones al amparo del
Programa (lo cual se indicard oportunamente en el Suplemento Informativo de cada
Emisién), y ofrecera los CBFIs bajo la modalidad de toma en firme o mejores esfuerzos,
segun se indique en el Suplemento Informativo que corresponda y de conformidad con el
contrato de colocacién respectivo. En caso de ser necesario, los Intermediarios Colocadores
podrén celebrar contratos de subcolocacién o de sindicacién con otras casas de bolsa para
formar un sindicato colocador de los valores que se emitan en cada una de las posibles
Emisiones.

En cuanto a su distribucion, a través de los Intermediarios Colocadores, los CBFEIs,
segin corresponda, emitidos al amparo del Programa contaran con un plan de distribucion,
el cual tendré como objetivo primordial tener acceso a una base de inversionistas diversa y
representativa del mercado mexicano e internacional, de ser el caso, integrado
principalmente por personas fisicas o morales de nacionalidad mexicana o extranjera,
instituciones de crédito, instituciones de seguros y de fianzas, organizaciones auxiliares del
crédito, sociedades de inversién, sociedades de inversion especializadas en fondos para cl
retiro y fondos de pensiones o jubilaciones de personal o de primas de antigiiedad conforme
a la legislacién que las rige.

Asimismo, y dependiendo de las condiciones de mercado, los CBFls, que se emitan
al amparo del Programa, también podran colocarse entre otros inversionistas, tales como
sectores de banca patrimonial e inversionistas extranjeros participantes en el mercado
mexicano.

Por tratarse de una oferta publica, cualquier persona que desee invertir enlos valores
objeto de las distintas Emisiones al amparo del Programa, tenda la posibilidad de participar
en el proceso de oferta en igualdad de condiciones que otros inversionistas, asi como de
adquirir los CBFls, a menos que su perfil de inversion no lo permita. Asimismo, en caso de
que los Intermediarios Colocadores pretendan colocar parcial o totalmente los CBFls objeto
de las distintas Emisiones al amparo del Programa entre Personas Relacionadas respecto de
dichos intermediarios, deberén revelarlo expresamente en el Suplemento Informativo de la
Emision de que se trate, indicando que las mismas participaran en igualdad de condiciones
que el resto de los inversionistas participantes en la oferta publica.

Para efectuar colocaciones al amparo del Programa, una vez que la CNBV otorgue
la autorizacion correspondiente, el Emisor espera, junto con los Intermediarios Colocadores
y/o otros intermediarios, realizar uno o varios encuentros bursatiles con inversionistas
potenciales, contactar por via telefonica a dichos inversionistas y, en algunos casos, sostener
reuniones separadas con esos inversionistas u otros inversionistas potenciales.

El mecanismo de colocacién serd explicado en los Suplementos Informativos
correspondientes de cada Emusion, los cuales contendran disposiciones partigulares
respecto al plan de distribucion descrito en esta seccion.
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Los Intermediarios Colocadores, y, ciertas de sus afiliadas en el extranjero,
mantienen, y es posible que contintien manteniendo, relaciones de negocios con el Emisor
y sus afiliadas, y les prestan diversos servicios financieros periédicamente, a cambio de
contraprestaciones en términos de mercado (incluyendo las que recibiran por los servicios
prestados como Intermediarios Colocadores, por la colocacién de los CBFls). Los
Intermediarios Colocadores estiman que no tienen conflicto de interés alguno con el Emisor
respecto de los servicios que han convenido en prestar para la colocacién de los CBFls.

[Seccidn de pdgina intencionalmente en blanco]
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2.4 Gastos relacionados con el Programa

Los gastos relacionados con el Programa serdn cubiertos con recursos propios del
Emisor de manera directa con cargo al Patrimonio del Fideicomiso.

Segtn las estimaciones del Emisor, los principales gastos relacionados con el
Programa, son los siguientes:

Ps IVA Total

1. Derechos por estudio y trdmite de la
CNBVQ® $22,288.00 N/A $22,288.00
2. Pago por estudio y trdmite de la BMV $19,215.3 $3,074.5 $22,289.8
3. Asesores legales $5,225,000 $836,000 $6,061,000

Holland & Knight México, 5.C. $4,750,000 $760,000 $5,510,000

Mijares Angoitia, Cortés y Fuentes, 5.C. $475,000 $76,000 $551,000
4. Otros (auditores, asesores) $1,060,000 $169,600 $1,229,600

Auditor (KPMG Cardenas Dosal, S5.C.) $600,000 $96,000 $696,000

Asesor en materia fiscal {Chevez, Ruiz,

Zamarripa y Cia, 5.C.) $280,000 $44,800 $324,800

Asesor en temas de derivados (Galaz,

Yamasaki, Ruiz Urquiza, 5. C) $180,000 $28,800 $208,800
TOTAL $6,326,503.3 $1,008,675 $7,335,178

1 No incluyen IVA,

[Seccion de pdagina intencionalmente en blanco}
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2.5 Funciones del Representante Comiin

El Representante Comiin

Para todo aquello no expresamente previsto en el titulo que ampara los CBFIs y en
el Fideicomiso, el Representante Comtin actuara de conformidad con las instrucciones de la
mayoria de los Tenedores (para efectos de que no haya lugar a dudas, el Representante
Comtin no representa a los Tenedores de CBFIs de forma individual). El Representante
Comtin tiene, entre otros, los siguientes derechos y obligaciones para con los Tenedores de
CBFlIs 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 Emisién;

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

<) 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 informacién 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 demds personas que suscriban los Documentos de Emision y presten
servicios al Emisor en relacién con los CBFls 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 demés personas que suscriban los
Documentos de Emisién, estaran obligados a entregar al Representante Comiin, dentro de
un tiempo razonable a su solicitud, la informacion y documentacién 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 Legislacién
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;

i) Verificar la suscripcién, en representacion de los Tenedores, de todos los
Documentos de Emisién que deba celebrar el Fiduciario;

i) 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 derechp los
Tenedores;
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k) De conformidad con la informacién 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
Distribucién 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 Comin 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 celebracién del Fideicomiso,
no permite al Representante Comun realizar la publicacién 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 Comtn tenga la facultad de realizar la publicacién en el EMISNET, las
mismas, asi como las notificaciones fisicas deberan de realizarse por este altimo, previa
notificacién que a su vez el Representante Comun reciba por parte del Comité Técnico, con
copia al Fiduciario;

I} 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 requierar;

my) 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 Comuin;

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

0} Proporcionar a cualquier Tenedor, debidamente acreditado, a costa de este
tltimo, las copias de los reportes que, en su caso, le hayan sido entregados al Representante
Comin 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, cualguier
incumplimiento relativo a recepcién de informacién por parte del Administradoy
Fiduciario o el Auditor Externo;
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1) Solicitar inmediatamente al Fiduciario que se haga del conocimiento del
publico, a través de la publicacién de un evento relevante, cualquier incumplimiento de las
obligaciones establecidas en los Documentos de la Emisién por parte del Fiduciario, del
Administrador y de las demds 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 notificacién realizada por el Representante
Comiin, el Representante Comtin tendr4 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 Legislacién 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;

u) Rendir cuentas del desempefio de sus funciones, cuando le scan solicitadas
por la Asamblea de Tenedores o al momento de concluir su encargo cuando ast lo soliciten
los Tenedores. Para los casos en que la rendicién de cuentas implique aspectos
especializados, que no pueda preparar el Representante Comtn por si o informacién
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 fraccién (v) siguiente, podra contratar a terceros que lo auxilien a preparar
la informacién;

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
revisién 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
responderi de las actividades que le son directamente imputables en términos de la Circular
Unica de Emisoras o de la Legislacién 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 CBFls, los titulos
de la emisi6n al amparo del Programa, la LGTOC, la LMV, la regulacién aplicable emitida
por la CNBV y los sanos usos y practicas bursatiles. l'odos y cada uno de los actos que lleve
a cabo el Represenlanle Coman en representacion o por cuenta de los Tenedores de
conformidad con los términos establecidos en el Fideicomiso, los CBFls, los demas
documentos de los que sea parte o la Legislacién Aplicable, seran obligatorios para los
Tenedores y se considerardn como aceptados por los mismos; y '

X) En general, llevar a cabo los actos necesarios a fin de salvaguarddy los
derechos de los Tenedores.
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El Representante Comin solamente actuara o dejard de actuar con base en la
informacién recibida, sin estar obligado a verificar su autenticidad, integridad o veracidad.
El Representante Comun no sera responsable en los casos de actos dolosos, negligentes, de
la mala fe o ilegales {incluyendo actos fraudulentos) por parte del Fiduciario, Administrador
o las personas que suscriban los Documentos de la Emisién. El Representante Comun no
serd responsable si ha actuado de buena fe, conforme a la Legislacién Aplicable, con base a
la informacion disponible en el momento que corresponda o buscando proteger los intereses
de los Tenedores.

Asimismo, a fin de comprobar el cumplimiento de las obligaciones del Fiduciario, el
Administrador y las personas que suscriban los Documentos de la Emision, el
Representante Comun podra realizar visitas o revisiones a las personas referidas de manera
anual a partir de la Fecha de Emision, previa notificacién que les dirija por escrito con 5
(cinco) Dias Habiles de anticipacion a la fecha en que pretenda realizar dicha visita o
revisién. Para lo cual, el Representante Comiin podrd, previa autorizacién de la Asamblea
de Tenedores, contratar y acompariarse de profesionales, debiendo recibir recursos
econémicos suficientes por parte del Fiduciario y con cargo al Patrimonio del Fideicomiso.

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

El Representante Comin podra ser removido o sustituido por resolucién adoptada
en una Asamblea de Tenedores; en el entendido que dicha remocién o sustitucion 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 Comiin en ningin momento estard 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.

El Representante Comiin no sera responsable por la autenticidad ni la veracidad de
la documentacién o la informacion que en su caso, llegue a proporcionarle el Fiduciario, el
Administrador, el Comité Técnico y/o el Auditor Externo, tales como avaliios, estados
financieros, relaciones patrimoniales, informacion sobre el valor y el estado del Patrimonio
del Fideicomiso, poderes o cualquier otro documento relacionado con la Emision que
requiera el Representante Comiin, y que no sea formulado directamente por este dltimo.

Conforme al articulo 68 la Circular Unica de Emisoras, el Representante Comun tiene
la facultad de realizar visitas al Emisor y al Administrador y revisiones de la informacién y
documentacién que permitan verificar el cumplimiento de las obligaciones en relacién con
la presente Emisién. Sin embargo, es posible que el Representante Comin no realice dichas
visitas con la periodicidad anual o no efectte las revisiones referidas anteriormente,
conforme a los términos establecidos en el titulo de la presente Emisién y en consecuelci
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pudiera no contar con todos los elementos que le permitan verificar el cumplimiento de las
obligaciones del emisor al amparo de los documentos de la presente Emision.

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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2.6 Nombre de personas con participacion relevante en el Programa

Las siguientes personas participaron en la elaboracién del presente Prospecto:
Fiduciario

Deutsche Bank México, S.A., Institucion de Alonso Rojas Dingler
Banca Multiple, Divisién Fiduciaria, actuando ] &
exclusivamente  como  Fiduciario  del

Fideicomiso nitmero F/1616.

Fideicomitente

Asesor de Activos Prisma, SAPL de CV. Oscar Eduardo Calvillo Amaya
Miguel Aliaga Gargollo
Laura Nelly Romero Lozano
Lizette Chang y Garcia
Alejandro Javier Leal Isla Garza

Administrador

Administradora de Activos Fibra Inn, 5.C. Oscar Eduardo Calvillo Amaya
Miguel Aliaga Gargollo
Laura Nelly Romero Lozano
Lizette Chang y Garcia
Alejandro Javier Leal [sla Garza

Intermediarios Colocadores

UBS Casa de Bolsa, S.A. de C.V. Emilio Mahuad Quijano
Leonardo Poblete Galvan

Casa de Bolsa BBVA Bancomer, S.A. de Irini Trujillo Ortiz
C.V. Grupo Financiero BBVA Bancomer Alejandra Gonzélez Canto

Asesor Legal Externo
Holland & Knight México, 5.C. Guillermo Uribe Lara
Adrian Gay Lasa

Jorge Enrique Gonzalez Carlini

Asesor Legal de los Intermediarios

Colocadores

Mijares Angoitia, Cortés y Fuentes, 5.C. Martin Sanchez Brefon
Carlos Jiménez Canfa

Auditor Externo
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KPMG Cardenas Dosal, S.C. Carlos Mercado

Asesor Fiscal

Chevez, Ruiz, Zamarripa y Cia., S.C, Raul Navarro Becerra
Representante Comiin

CIBanco, S.A., Institucién de Banca Multiple Moénica Jiménez Labora Sarabia
Agente Estructurador

Investia Asesores Financieros, S.A. de C.V. José Antonio Gémez Aguado

Lizette Chang y Garcia es la persona encargada de relacién con inversionistas y
podra ser localizada en las oficinas ubicadas en Avenida Ricardo Margéin Zozaya, namero
605, Piso 1, fraccionamiento Santa Engracia, en San Pedro Garza Garcfa, Nuevo le6n, C.P,
66267, con nGmero de teléfono +52 (81) 5000-0211 o al correo electrénico
Ichang@fibrainn.mx.

Ninguna de las personas antes mencionadas que participaron en el andlisis y/o
elaboracién del presente Prospecto tiene un interés econémico directo o indirecto en el

Programa, salvo lo relativo al pago de los honorarios profesionales que en su casosean
cubiertos por la Emisora.

[Seccidn de pdgina intencionalmente en blanco}
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3. EL FIDEICOMISO

3.1 Historia y Desarrollo del Fideicomiso

Fibra Inn es un fideicomiso de inversién en bienes raices hotelero identificado con
el namero F/1616 registrado en la Division Fiduciaria de Deutsche Bank México, S.A.,
Institucién de Banca Multiple, constituido en fecha 23 de octubre de 2012, mediante escritura
ptblica numero 43,438, otorgada ante la fe del Lic. Miguel Angel Espindola Bustillos,
Notario Publico niimero 120 de la Ciudad de México. Su duracién estd 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 estan ubicadas en Ricardo Margdin Zozaya
605, Piso 1, Fraccionamiento Santa Engracia, San Pedro Garza Garcfa, C.P. 66267, Nuevo
Leén, México, teléfono +52 (81)5000-0200.

Fibra Inn esta 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., dc 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 érgano de admirustracion.

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
ptblica inicial en el 2013. En ese entonces, se constituy6 con un portafolio de aportacién de
hoteles de parte de los socios fundadores compuesto por 8 hoteles con 1,613 Cuartos y que
representé un valor de Ps. $1,773.8 millones. Al momento de la formacién de la Fibra y ya
con los recursos derivados de la colocacién 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 terminé el 2013 con 18 hoteles. En 2014 agregé 15 hoteles para terminar con 33
propiedades. Durante el 2015 adquiri6 7 propiedades, y durante 2016, 3 propiedades.

Al 30 de junio de 2018, Fibra Inn tenia la propiedad de 43 hoteles diversificados en 4
segmentos de hoteles (11 de Servicios Limitados, 19 dc Scrvicios Selectos, 12 de Servicios
Completos y uno de Servicios de Estancia Prolongada), ubicados en 15 estados (Nuevo
Leén, Coahuila, Tamaulipas, Querétaro, Chihuahua, Guadalajara, Quintana Roo, Puebla,
Estado de México, Guanajuato, Puebla, Sinaloa, Jalisco, Ciudad de México y Sonora) y que
representan 6,944 Cuartos totales que al 30 de junio de 2018 tuvieron una tasa de Ocupacion
total del 64.3%. 42 hoteles que representan 6,748 Cuartos, estaban, a dicha fecha, en
operacién y un hotel estaba en proceso de remodelacion y conversion de marca, para perar
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con 196 Cuartos, de los cuales 51 Cuartos se afiadieron en la remodelacién que concluy6 en
agosto de 2018. Ademas se tiene un terreno en Ciudad del Carmen, cuyo proyecto de
construccion quedo 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 ingresos por hospedaje
e ingresos de arrendamiento de otros espacios. Para mas informaci6n 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
companias.

3.2 Descripcion del negocio

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 misién es construir, adquirir, desarrollar y rentar Bienes Inmuebles en las
principales ciudades del pafs.

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 CBFls, a través de distribuciones
constantes de la utilidad antes de impuestos, determinada por el Comité Técnico y la
apreciacién 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
cspecializacion 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 Selgctos,
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Servicios Completos y Servicios de Estancia Prolongada en México 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 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 fturistas 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:

» 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 estin
dolarizadas, lo que complementa la mezcla de ingresos de Fibra Inn, con una
patticipacion mas balanceada de ingresos en Délares en relacién con los ingresos en
Pesos.

o Laexpectativa 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.

¢ Fibra Inn capitalizara 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 valuacién de este tipo de activos con cap rates por
debajo del 8.5%.

El modelo de negocios de TFibra Inn también estd respaldado por marcas
internacionales lideres y altamente reconocidas, bien posicionadas y que generan mgresos
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 mds prestigiosas a nivel mundial; las cadenas son IHG, Hilton Wokldwide,
Marriott International Inc. y Wyndham Hotel Group.
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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 adquisicién 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 adquisicién 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 dreas 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 Asimismo
Posteriormente, se pone el hotel bajo la administracion del Gestor Hotelero méas 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 “Fébrica de Hoteles”, a través del cual se amplian las
oportunidades de crecimiento futuro. La Fabrica de Hoteles desarrollard propiedades por
medio de la inversién 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 opcién de compra, adquirir la participacién de
dichos terceros, a fin de incorporar el Bien Inmueble a su patrimonio. Esta estrategia esta
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 permitira
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) diversificacién de
marcas y formatos, ii) ubicacién geogréfica 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 administracién interna permite alinear los intereses de los
inversionistas con los de la gerencia sin que exista conflicto en la adquisicién de
propiedades por el cobro de comisiones.

¢ 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 estdndares de alta calidad y de mantenimiento. Estos
estandares son revisados por las cadenas internacionales que auditan y certifjcan que
la propiedad cumple con todos los requerimientos de la marca internacional.
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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 operacién hotelera. Fibra Inn reconoce las bondades
y ventajas de contar con una franquicia hotelera con reconocimiento internacional, ya
que respalda la operacién con la infraestructura y tecnologia desarrollada por la
cadena hotelera.

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
estd 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.

La plataforma tecnolégica 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 histérica
algoritmica tanto para la maximizacion de tarifas hoteleras, como para la
administracién y 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 incursién 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 administracién de Fibra Inn, la eliminacion
de la comisién por la adquisicién 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, implementacién del Programa de ADRs, operacién del
fondo de recompra de CBFIs, la integracion del Comité Técnico por mayoria de
Miembros Independientes y la eliminacién de derechos de control por parte del
Fideicomiso de Fundadores.

Equipo administrativo institucional con amplia experiencia. Los fundadores clave son
gjeculivos que lienen experiencia y reconocimiento en la industria hotclera. Y a su vez,
los cjecutivos de la primera y segunda linea de la alta administracion, son especialistas
en el 4rea en la que desempenan sus funciones.

Atractivos de inversion de Fibra Inn:

Alineacion de Incentivos: Somos la tnica fibra hotelera mexicana que es administrada
y asesorada internamente, lo que de acuerdo con los expertos en materia de vehidylos
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de inversién inmobiliaria es un principio fundamental en términos de una buena
relacién fideicomiso-administracién-inversionista. La alineacién de incentivos se
refleja a nuestro parecer, al eliminar el conflicto de interés que podria existir en una
estructura en la cual la administracién, 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 super6 el objetivo del EBITDA
marginal de Ps. $19.9 millones, el cual seré acumulativo en los afios 2017 al 2019 para
el calculo de la contraprestacion por la terminacién de servicios del Asesor derivada
de la terminacién del Contrato de Asesoria. Los gastos de administracion como
porcentaje de los Activos disminuyeron de 1.03% en 2016 a 0.73% en 2(017. Kste
porcentaje ird disminuyendo a medida que incremente el tamafio de Fibra Inn en el
futuro.

e Plataforma de inversién 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 operacién para ofrecer un nivel
de servicio que cumpla con lo establecido por las franquiciantes de las marcas.

e 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.

o 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.

o Enfocados en maximizar retornos para nuestros inversionistas y mantener una
Distribucién estable.

e 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 economdias de escala.

¢ 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%.

* Obtencidén de financiamiento atractivo.

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

(i) Sectores inmobiliarios en los que el Fideicomiso estd enfocado a invertir

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

s 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 més 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
proporcionaran este tipo de scrvicios. Para mayor informacion, ver el apartado “La Fabrica
de Hoteles” de la seccién “3.3 Descripcidn de los Activos que conforman el Patrimonio del
Fideicomiso. - (iif) 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.”
del presente documento.

A continuacién, se muestran los diferentes segmentos de negocio y la contribucién
de cada uno de ellos a los ingresos consolidados de Fibra Inn:

Ingresos Totales 2T 2018 o Vi 2017 Yo 2016 % _ZOTL
(Ps. millones)
Servicio Limitado ........ 70.8 13.6% 275.6 14.1% 261.7 14.6% 179.3
Servicio Selecto ............ 270.5 51.8% 916.1 46.9% 811.9 452% 583.5
Servicio Completo ....... 170.1 32.6% 7093  363% 6755  376% 5323
Estancia Prelongada.... 103 2.0% 51.5 2.6% 48.5 27% 14.7
Total 521.7 100.0% 1,9525  100.0% 1,797.6  100.0% 1,309.8

Existe una estacionalidad semanal y anual en la operacién 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 fenémenos naturales o riesgos de cambio climatico y todas cuentan con pdlizas
vigentes de dafios a edificios, contenidos y pérdida consecuenciales cualquierayque sea
dicho evento.
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A continuacién, se muestra una relacion de las inversiones que ha realizado Fibra
Inn para la compra de sus propiedades:

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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10.

11.
12

13,
14.
15.
16.
17.
18.
19.

20.
21.

24,

26.

27.

29.

30.

LR

3z

33

34.

35.

36,

37
38.

Inversiones para la Compra de Hotele

Hampton Inn by Hilton
Monterrey Galerias Obispado
Hapmton Inn by Hilton
Saltillo ... T2l
Hamptn:m Inn by H]lton
Reynosa.... S
Hampton Inn by H1lton
QUErdtaro.......ocov v ceenconions
Holiday Inn Express Saltillo...
Holiday Inn Express & Suites
Ciudad JUALeZ .....onevvenrncornnns
Holiday [nn Express & Suites
Toluca...

Holiday Irm Express & Sultes
Monterrey Aeropuerto............
Holiday Inn Express
Guadalajara................
Holiday Inn Express Playa
del Carmen ..o
Holiday Inn Express Toluca...
Holiday Inn & Suites
Guadalajara Centro Histérico
Heliday Inn Monterrey Valle
Holiday Inn Puebla La Noria
Camino Real Guanajuato .......
Wyndham Garden Irapuato...
Marriott Puebla Meson del

Heoliday Inn México
COYOACHN ..ovvvenriercrrioranrirnriareicn
Fairfield Inn & Suites by
Marriott Coatzacoalcos............
Courtyard by Marriott Saltillo
Wyndham Garden Celaya......
Wyndham Garden Ledn ........
Holiday Inn Tampjco
Altamira..,
Aloft Guadala]ara ................
Wyndham Garden Silao .
Casa Grande Chihuahua.
Casa Grande Delicias
Microtel Inn & Suites by
Wyndham Chilwahua............
Microtel Inn & Suites by
Wyndham Culiacan................
Microtel Inn & Suites by
Wyndham Toluca. ..o
Microtel Inn & Suites by
Wyndham Ciudad Juarez.......
Crowne Plaza Monterrey
Aeropuerto......oiin
Wyndham Garden
Guadalajara ....
Holiday Inn Reynosa
Industrial Poniente

Hampten Inn by Hilton
Hermosillo... =
Staybridge Sultes Guadala]ara
Expo ...

Arriva Expless Guadala]ara
Hampton Inn by Hilton
Chihuahua .o,

S!Nt-

Para los aiios 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
60,937,000
66,000,000
61,000,000
351,000,000

183,000,000
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114,600,000
175,000,000

133,600,000
141,400,000

318,413,000
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39,

41,

42,

43,
44,

City Express Chihuahua.........
City Express Junior
Chihuahua ... v
Casa Grande {(Holiday Inn)
Ciudad Juérez

Courtyard by Marriott

[0 111 311 Y (10T
Best Western Valle Real
Fairfield Inn & Suites Ciudad
del Carment® ..o e porenies

84,652,000
34,197,000
113,752,000

234,404,000
65,500,000

TOWL ccrerevsresnensvrssnsesesensnsseens Ps. 4,021,507772  Ps. 1424223000  Ps. 1390392000 Ps. 413,656,000

** Durante el afio 2017 y durante el primer y segundo trimestre de 2018 no se adquirié ningtin Activo.
(1) Elhotel Best Western Valle Real se cambié de marca a Wyndham Garden.
{2) ElFairficld Inn & Suites Ciudad del Carmen es un desarrollo para el cual se tenfa destinado dicho monto de inversidn,

sin embargo, se suspendi6 su construccién, pero se conserva el terreno.

[seccion de pdgina intencionulmente en blanco]
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(ii) Patentes, licencias, marcas y otros contratos

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

Cadena Hotelera

Maren

Hilton Worldwide

Hampton Inn® by Hilton®

IHG® Intercontinental Hotels Group

Holiday Inn Express®

Holiday Inn Express® &
Suites

Fairfield Inn & Suites® by
Marriott®

Holiday Inn®
Holiday Inn® & Suites Hedidag oo
& Swries
Crowne Plaza® PR T
Staybridge Suites®
Marriott International, Inc. Marriott®

ALETYTY

Courtyard by Marriott® n

AC

Junior

AC Hotel by Marriott® HOTELD
MAROTTY
Aloft® aloﬁ-
Wyndham® Hotels and Resorts Wyndham® Garden o GARDEN
Microtel Inn & Suites by MICROTEL
Wyndham® ¥
Hoteles Camino Real® Camino Real® c“e -
Hoteles Casa Grande® Casa Grande®.
CASA GRANDE
City Express City Express y City Express c;g.“,m,:‘.::

El uso de marcas y/o licencias se concede a Fibra Inn mediante un contrato de
franquicia que se solicita a companias hoteleras con reconocimiento internacional, naional
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o extranjeras. El procedimiento que Fibra Inn sigue con cada cadena hotelera para la
celebracién 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

» Contrato de Administracién

e Contratos de Gestion Hotelera

¢ Contratos de franquicia

e Contratos de seguros

¢ Contrato de prestacion de servicios contables celebrado con Tactik

Para mayor informacién con relacién a los contratos anteriormente listados, ver la seccion
“3.4 Contratos y acuerdos relevantes” del presente Prospecto.

[seccidn de pdgina intencionalmente en blandp]
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(iii) Principales clientes

Los servicios se comercializan con un gran namero de clientes, por lo que no existe
concentracién importante de mas del 10% del total de los ingresos consolidados de Fibra
Inn, en algan cliente especifico. La distribucién 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 reunién de trabajo, evento, convencion o
curso, entre otros.

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

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

La segmentacién de los clientes se realiza segtin la metadologfa interna para definir
los objetivos y evaluar el desempenio de la fuerza comercial.

Los clientes incluyen a compaiifas 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.

[seccion de pigina intencionalmente en blangc
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(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. La LISR, requiere que una Fibra
distribuya anualmente al menos e] 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 ejercicios fiscales previos pendientes de ser amortizadas. De
conformidad con el Fideicomiso se llevaré cabo la distribucion del 95% del Resultado Fiscal
a prorrata entre los Tenedores, siempre y cuando ciertos requisitos se cumplan, incluyendo
la autorizacién 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 Distribucién
de Efectivo, con la previa opinién del Comité de Auditoria. Cualquier Distribucion diferente
al 95% del Resultado Fiscal también requerira la aprobacién de la mayorfa de los Miembros
Independientes del Comité Técnico. Actualmente, las Distribuciones de Efectivo se efectiian
trimestralmente. 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 podrd considerar, entre otros
factores, los siguientes:

* 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 Legislacién Aplicable;

* Gastos de operacion; y

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

Se anticipa que el efectivo disponible estimado para efectuar Distribuciones de
Efectivo serd mayor a la distribucién minima requerida por la Legislacién 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 distribucién establecidos por la Legislacién 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 distribucién no serd modificada en el
futuro; sin embargo, no contemplamos pagar distribuciones menores al minimo requerido
para mantener la calificacién del régimen fiscal de Fibra.

Régimen Fiscal
A continuacién, se sefiala una descripcién de algunas de las consecuencias fiscales
en materia de ISR de acuerdo con la legislacién fiscal vigente en México, generadps con

motivo de la adquisicion, tenencia y enajenacién de los CBFls. Sin embargo, la descrjpcion
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en comento no debe considerarse como un andlisis exhaustivo y completo de Ia totalidad de
los alcances tributarios relevantes para que el inversionista tome una decision al momento
de invertir en los CBFIs.

La presente descripcién no constituye y no puede ser considerada como una opinion
juridica o fiscal emitida a favor de los inversionistas de los CBFls, puesto que su tnico
objetivo es proporcionar una descripcién general de acuerdo con las disposiciones fiscales
vigentes en México.

Tomando en consideracion la generalidad de la presente descripcién, 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 disposicién 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 CBFIs.

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 esta previsto en los articulos 187 y 188 de la LISR y en la Resolucién 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 podrfan
ser los ingresos de operacién 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. Si fuera incapaz de mantener la calificacién como Fibra, entre otras cosas se
podra requerir cambiar la manera en que se realizan las operaciones, lo que podria afectar
adversamente la condicién financiera, los resultados de operacién y el flujo de caja, el precio
de los CBFIs y la capacidad para hacer distribuciones.

Residentes en México
I. Distribucion del Resultado Fiscal

La Emisora debera 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, salvo que cuando los Tenedores de los CBFIs que los reciban estén exentos del
pago del ISR por dicho ingreso. Cuando los CBFls estén colocados entre el gran publico
inversionista, tal y como acontece en el presente caso, serd el intermediario financiero que
tenga en depdsito los CBFIs quien debera realizar la retencién del impuesto antes precisado,
quedando la Emisora eximida de la obligacion de efectuar dicha retencion.

El intermediario financiero no estara obligado a efectuar retencién 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 estas calificanomo no
contribuyentes del ISR de acuerdo con lo establecido por el articulo 79 de la LISR!

1. Enajenacion de los CBFIs
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Personas fisicas

Las personas fisicas residentes en México que enajenen los CBFls 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 fraccién X del articulo 188 de la LISR.

Personas morales

La exenci6n antes mencionada no resulta aplicable a personas morales residentes en
Meéxico, por ello, estas causaran el ISR por la ganancia que generen en la enajenacién de los
CBFls, la cual se determinara restando al ingreso que perciban en la enajenacién, el costo
promedio por CBFI de cada uno de los CBFIs que se enajenen.

El costo promedio de los CBFIs se determinaré incluyendo en su calculo a todos los
CBFIs de la misma Fibra que tenga el enajenante a la fecha de la enajenacion, aun cuando
no enajene 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 enajenacion,
actualizado desde el mes de su adquisicién hasta el mes de la enajenacién, entre el nitmero
total de dichos CBFls 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 consideracién 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 enajenacién 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

No se pagara el IVA por la enajenacién 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 CBFls. En México no existen impuestos del timlgre, a
la inscripcién de emisiones u otros impuestos similares a cargo de los Tenedores en relpdion
con sus CBFIs.

Residentes en el Extranjero
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A continuacién, se muestra un resumen general de las principales implicaciones
derivadas de la inversién 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 demés disposiciones aplicables actualmente en vigor.

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

En caso de que se considere que una persona fisica 0 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 deberd 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
Meéxico. Asi, los Tenedores de CBFIs residentes en el extranjero deberan 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 Meéxico
ha celebrado convenios para evitar la doble tributacién 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 deberdn designar un representante en
México y dar aviso sobre dicha designacién a las autoridades fiscales mexicanas;
adicionalmente, deberan cumplir con los requisitos que impongan las disposiciones fiscales
aplicables.

L. Distribucion del Resultado Fiscal

Dado que los CBFIs se encuentran colocados entre el gran puablico 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 obligacién.

La retencién que se realice a los Tenedores de los CBFls se considerara como ipago
definitivo del ISR.
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{I. Enajenacion de los CBFIs

Tomando en consideracién 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 Coédigo 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 enajenaci6n 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 CBFls
que enajenen sus CBEls 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
implicacién fiscal jurisdicciones extranjeras deberdn 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 consideracién 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 enajenacién no estara sujeta al
pago del impuesto sobre adquisicién 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 encontrara sujeto a impuestos sucesorios
con respecto a su tenencia de CBFIs. En México no existen impuestos del timbre, a Ia
inscripcién de emisiones u otros impuestos similares a cargo de los Tenedores no residentes
en México en relaciéon con sus CBFls.

Disposiciones relacionadas con el cambio climdtico

No es posible predecir el impacto que los cambios en las condiciones climaticas, st
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 Ecolégico y Proteccidn al Ambienig y la
Ley General del Cambio Climatico que establecen el marco general aplicablg & la
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preservacién, remediacién y proteccién del ambiente en México, ademds del control y
regulacién de emisiones de gases y compuestos de efecto invernadero. Las operaciones
también estin sujetas a la Ley de Aguas Nacionales, la Ley General para la Prevencion y
Gesti6n 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 legislacién 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
Climético, 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
emisién de gases de efecto invernadero, podrian incidir en las operaciones de los activfys del
Fideicomiso.

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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(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 57 empleados.

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

Empleados
2T 31 de diciembre de:
2018 2017 2016 2015

Fideicomiso F/1616:

Administrador 57 74 61 50
Personas Relacionadas:

SAP (Servicios de Activos Prisma, S APL de C.V) 1,562 1,424 1,679 1,588

IAP (Impulsora de Activos Prisma, S.AP.IL de C.V) 899 846 767 689

Respecto de cada hotel, existen diversos contratos de prestacion de servicios de
empleados celebrados, segiin 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 operacién 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 1y 2 toda vez
que se les otorga CBFls como parte de su compensacién. Para mayor informacién consultar
la nota 16 respectiva de los estados financieros consolidados incluidos como Anexo en el
Reporte Anual 2017,

(vi) Desempeiio Ambiental

La operacion en relacién a los hoteles de Fibra Inn en materia ambiental esta sujeta
a la Ley General de Equilibrio Ecolégico y Proteccién 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 Proteccién al Ambiente son las autoridades federales responsables de supervisyr, exigir
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el cumplimiento de formular e implementar las politicas ambientales en México, incluyendo
las autorizaciones de impacto ambiental para realizar ciertas actividades. La Comisién
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
jurisdiccién 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 compafifas 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 estén sujetas, entre otras
normativas, a la Ley de Aguas Nacionales, la Ley General para la Prevencién y Gestion
Integral de los Residuos, la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable y 1a 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 fratados internacionales
en relaci6n con la proteccién del medio ambiente entre los cuales se encuentra el Acuerdo
de Cooperacién Ambiental (“NAAEC” por sus siglas en inglés), siendo paralelo a éste el
Tratado de Libre Comercio de América del Norte (en los sucesivo “TLCAN").

Ahora 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 consideracién que México pudiera ser sujeto a la suspension de los beneficios
contenidos en el TLCAN en caso de que no se exija el cumplimiento de sus leyes ambientales
nacionales.

Por todo lo anterior, se considera que se estan tomando las medidas adecuadas para
garantizar el cumplimiento mediante la obtencién o renovacion, segin corresponda, de
todos los permisos, licencias, autorizaciones o tramites ambientales necesarios para los
hoteles y/o se estd 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 periédicamente
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 relacién gon los
hoteles del portalolio.
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(vii) Informacién de mercado
Panorama de la economia mundial,

De acuerdo con una publicacién del Fondo Monetario Internacionall, se estima que
el producto mundial aument6 3.7% en 2017, es decir, 0.1 puntos porcentuales mas que las
estimaciones publicadas en otoiio y 0.5 punto porcentual mas que en 2016. Este repunte de
crecimiento es marcado especialmente por los mercados europeos y asidticos. En este tenor,
el repunte ciclico que comenzé a mediados de 2016 sigue cobrando impulso, ya que unas
120 economias que generan tres cuartas partes del PIB mundial se han visto favorecidas al
tener un repunte de crecimiento interanual en 2017, lo cual se refleja en una mayor confianza
en los mercados internacionales, repuntando las inversiones en economias avanzadas.

Si bien se estima que las proyecciones tendran un repunte de la actividad econémica
en 2018 y 2019 con un alza de 2%, con lo cual el crecimiento llegara a 3.9%, los efectos del
programa en el producto de Estados Unidos y sus socios comerciales contribuirén alrededor
de Ia mitad de la revisién acumulativa del crecimiento mundial durante este periodo (2018
y 2019). Por tanto, estas estimaciones reflejan la intensificacion del dinamismo mundial y el
impacto que se prevé tengan los cambios recientemente aprobados en la politica tributaria
de Fstados Unidos, los cuales estimularan la actividad a corto plazo, afectando el
crecimiento econoémico a partir de 2022. Este pronéstico refleja la expectativa favorable de
las condiciones financieras mundiales, en especial la reciente aceleracién de la demanda y
la confianza en las inversiones al observarse un impacto en las exportaciones mundiales.

En general las economias avanzadas proyectan un crecimiento al alza, al superar las
expectativas para 2017, siendo Estados Unidos una de las economfas que incrementd su
pronéstico de crecimiento de 2.3% a 2.7% para 2018, y de 1.9% a 2.5% para 2019. Bajo estos
escenarios se esperan crecimientos importantes para las principales economias emergentes
y en desarrollo.

« Asia. La region continGa en desarrollo y generando mas de la mitad del crecimiento
mundial; alrededor de 6.5% en 2018 y 2019.

+  Furopa. Su crecimiento superé en 5% las altimas estimaciones para 2018 y 2019.
Sobre todo, en temas de exportaciones, siendo Turquia el de mayor crecimiento en
este rubro.

»  América Latina. Se prevé que contintie su recuperacién y que el crecimiento sea de
1.9% en 2018 y 2.6% en 2019 (0.2 puntos porcentuales mas alto). Este cambio es
atribuible a la mejora de las perspectivas de México, que se beneficiara del
fortalecimiento de la demanda estadounidense; el afianzamiento de la recuperacion
de Brasil; y los efectos favorables del alza de precios de las materias primas y de las
condiciones financieras de algunos paises exportadores de materias primas.

Finalmente, ¢l reporte schala que los prondsticos de crecimiento para 2018 se
revisaron al alza en el corto plazo, aunque podrian estar a la baja en un mediano plazo,
debido al elevado valor y fuerte compresion de las materias primas, lo que podria ser un
golpe al crecimiento y la confianza, siendo una de las posibles causas el inesperado aumento
de la inflacién subyacente y tasas de interés de las economias avanzadas a medida Qﬁe\%-

1 A Shifting Global Economic Landscape”- World Economic Qutlock, IMF, January 22, 2018,

131



acelere la demanda. Sin embargo, este repunte ciclico ofrece la oportunidad ideal de
implementar reformas estructurales en materia econémico-financiero en dichas economias,
ya que la cooperaci6n multilateral sigue siendo vital para garantizar la recuperacion
mundial.

Cuadro. Panorama de las proyecciones de perspectivas de la economin mundial. Reporte WEO, 22
enero 2018,
{Variacién porcentual anual).

Interanual TdaT42
Diferencia ¢on las
proyecciones del

Estimaciones Proyecciones informe WEO de Estimaciones  Proyecciones
L octubre de 2016
2015 2016 20017 2018 2017 2018 2016 2017 2018
Producto Mundial 3.2 3.7 99 290 0.2 LR o (SRR 3.9 %9 3.8
Economias Avanzadas 17 23 23 22 0.3 04 24 23 20
Estados Unidos 15 23 27 25 " 04 06 M 25 ST
Zona Euro 1.8 24 22 22 0.3 0.3 2.4 21 2.0
Alemania 1.9 2.8 2.3 2.0 0.5 0.5 28 21 27
Francia 12 1.8 19 19 0.1 0.0 22 1.8 19
Italia 0.9 1.6 1.4 iyl 0.3 0.2 1.5 22 2.0
Espana 33 31 24 2.1 -0.1 0.1 3.0 22 20
Economias de mereados .. =l -
emergentes y en A 4.7 ) 5.0 .0 0.0 5.2 53 5.3
desarrollo i i e L i B
China 6.7 6.8 6.6 6.4 0.1 01 6.7- 6.5 6.4
Suctitakacsy.a 0.7 1.3 19 26 0.0 02 22 23 26
Caribe
México 29 2.0 23 3.0 0.4 0.7 14 29 28

Nota: Se parte del supuesto de que los tipos de cambio efectivos reales se mantienen constantes a los niveles vigentes entre el
13 de noviembre y el 11 de diciembre de 2017. Las economfas se enumeran ¢n base a su tamafio. Los datos trimesirales
agregados estan desestacionalizados,

1. Diferencia basada en cifras redondeadas, tanto en los prongsticos de esta Actualizacion como en los de la edicién de octubre
de 2017 del informe WEQ.

2. Los paises incluidos en la agregaci6n de las proyecciones y las estimaciones trimestrales del producto mundial representan
aproximadamente 90% del producto mundial anual ponderado segtin la paridad del poder adquisitivo. Los pafses incluidos
en la agregacion de las proyecciones y las estimaciones trimestrales del producto de las economfas de mercados emergentes y
en desatrollo representan aproximadamente 80% del producto annal de ese grupo ponderado segin la paridad del poder
adquisitivo. *1

La Economia en México

De acuerdo a la OCDE?, México se encuentra en un reequilibrio de su economfa, con
un aumento en las exportaciones e inversion, aunque el consumo privado se desacelera
derivado al alza en la inflacién, debilitando asi el poder de compra y la expansién del
crédito. Sin embargo, el crecimiento es alentador y se mantiene por encima de 2% a pesar
del entorno incierto derivado de las actividades politicas de elecciones y cambios en sus
relaciones comerciales con Estados Unidos.

En cuanto a las actividades de recuperacién en México, la actividad de construccién
se recuperard de sus niveles hist6ricos bajos, reflejados en la reconstruccién después de los
terremotos de septiembre. Por otro lado, el boyante sector de servicios esta gefierando
crecimiento de empleo y mejorando la calidad de los mismos, formalizando la vidallaboral.

2http:// finanzaspublicas.hacienda.gob.mx/ work/models/Finanzas_Publicas/docs/ paquete_econontico cgp
e/cgpe_2018,pdf
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En medio de un entorno incierto, las exportaciones petroleras han sido robustas pese a que
el crecimiento de la empresa estatal Pemex ha sido débil debido a una mayor incertidumbre
y consolidacién fiscal.

A su vez, vemos una inflacién disparada como consecuencia de la depreciacion del
peso y de la liberacion progresiva de los precios internos del combustible a lo largo de 2017.
Por su parte el Banco Central elevo la tasa politico-monetaria del 3% a finales del 2016 a 7%,
evitando con éxito una anulacién de las expectativas de inflacién. Lo anterior permite que
el Banco Central tenga un espacio para relajar su postura y apoyar el crecimiento de crédito
e inversion.

Aunado a esto vemos un aumento constante de la deuda publica, del 43% del PIB en
2012 a més del 58% en 2016. Esto conlleva a un futuro de mayor incertidumbre en especial
por las renegociaciones del TLCAN, las cuales quedaron inconclusas en 2017 y podrian
persistir o intensificarse, retrasando asi la inversién y ralentizando la productividad, que es
clave para un crecimiento a largo plazo.

En conclusion, México presentard para 2018 un ambiente econdémico expuesto a
impactos externos relacionados con los cambios en las politicas econémicas y comerciales
de Estados Unidos y de las turbulencias de los mercados internaci onales, como es la fuerte
desaceleracion que estd presentando China. Por lo tanto, es indispensable contar con
negociaciones exitosas en el marco del TLCAN, impulsar un sistema anticorrupcion, y
capacitar a la fuerza laboral hacia la tecnologia para generar confianza y estimular el
crecimiento de la inversion.

Perspectivas para la Economia en México®

Las reformas estructurales y la depreciacién del peso ante el délar tuvieron a corto
plazo un efecto inflacionario y de desaceleracion econémica para México, esto debido en
gran medida al cambio de gobierno de Estado Unidos que estimulé la inflacién y limit6 la
inversién. Lo anterior generd una tasa inflacionaria por encima del 3% previsto y con bajas
expectativas de una negociacién favorable para el TLCAN entre Estados Unidos, Canada y
México.

Ante este escenario, las expectativas de crecimiento para México en 2017 han sido
ajustadas al alza tanto por organismos internacionales como por analistas del sector
privado, resultado del balance entre el buen desempefio econémico observado hasta ahora
y los riesgos prevalecientes. El FMI estimé en julio una tasa de 1.9 por ciento, superior en
0.2 puntos porcentuales a su proyeccion de enero, y la Comisién Econémica Para América
Latina y el Caribe (CEPAL) elevé en agosto su proyeccion para México de 1.9 a 2.2 por
ciento, tasa igual al doble del crecimiento esperado para América Latina en conjunto.

Dado lo anterior, México sc vera favorecido s6lo si otros mercados con los que tiene
fuerte relacién comercial mantienen y siguen fortaleciendo su crecimiento, comoylo es la
Unién Europea, para la cual se prevé continuard con su fortalecimiento, ya [que su

3 hHpyffinmzaspriblicas hacienda.gob.mxfvork/wiodels/Finanzas_Publicasfdocs/prguete_econonmiico/cgpeft, epe_2018.pdf

133



crecimiento se ve pronosticado al alza para los préximos dos aiios (2.2% para 2018 y 2.5%
para 2019).

Sin embargo, el resultado de la pasada eleccién presidencial en México tendra un efecto
tanto en la politica monetaria como en la economia en general, aunado a un mayor riesgo

por el mayor gasto publico y la desaceleracién de la inversion.

Indicadores Financieros

2013 2014 2015 2016 2017
Saldo de Cuenta Corriente (% -1.5 -15 28 31 1.8
del PIB)
Tasas de Interés Reales 0.5 1.0 0.35 0.8 1.0
{CETES)
Tasas de Interés Nominales 4.0 4.0 3.04 4.3 6.7
{CETES)
Deuda Neta del Sector Priblico e ., AR R s . Wl P 4
(% del PIB) 369 38.8 43.2 50.5 - 18.1

Fuente: Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, 2018

Como conclusién, el rango de crecimiento propuesto para México, por los
especialistas de sector privado es realista y prudente, aunado a la posible persistencia de
efectos de la incertidumbre respecto a la relacién econémica con Estados Unidos el cual es
el principal socio comercial, con un escenario central en el que la actualizacion del TLCAN
beneficia a las tres partes involucradae, asi como; el robustecimiento del mercado interno;
un repunte en las exportaciones; y una incipiente recuperacién de la actividad petrolera,
fruto de la Reforma Energética y de los efectos del nuevo Plan de Negocios de Pemex.

La industria manufacturera en México

Es importante mencionar que una gran parte del portafolio con el que cuenta Fibra
Inn se encuentra en ciudades con fuerte participacion del sector industrial, por lo que su
comportamiento es relevante para la toma de decisiones comerciales para Fibra Irnn.

De acuerdo con el Reporte de Analisis Econémico que emite el Banco Base?, el sector
industrial practicamente tuvo un decremento de 2016 a 2017 debido al deterioro que se ha
observado en la industria minera, derivado a la contraccion de la produccion petrolera y al
bajo crecimiento de sus demds componentes. Por su parte, la industria manufacturera
registté una caida de 1.6% para el cierre del noviembre de 2017 respecto a noviembre de
2016. Este indicador se ve afectado directamente por la disminucién del sector minero al
presentar una caida de 86% en su produccion al cierre de 2017, derivado de las actividades

petroleras.

Se observa un comportamiento similar en el indicador IMEF manufacturero®, el cual
tuvo una reduccién de 0.7 puntos con que se ha situado por debajo del umbral de
crecimicnto nulo por séptimo mes consecutivo. Estos escenarios indican que contintig débil
la actividad econémica desde la segunda mitad de 2016, lo cual se agudizé al final d@{2017.

4 Reporte de Andlisis Econénmtico, Industria Manufactuiern de expertacidn, Bance Base Evero, 2018,

2 Iudicador IMEF del Entorno Enpresavial Mexicavio, . ieenn.org.myx, Bolctines Menshales 2017,
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Lo anterior se suma a una incertidumbre generada por los episodios que estaran
ocurriendo a lo largo de este afio, y que van relacionados a la renegociacion del TLCAN y
Ias elecciones federales en México, pues cabe seiialar que de enero a septiembre el 50% de
las inversiones extranjeras directas en México fueron realizadas por Estados Unidos, lo que
hace destacar la expansién de la demanda interna de Estados Unidos y los efectos de la
reforma tributaria estadounidense sobre la inversién en México.

La industria turistica en México

Uno de los impulsores fundamentales para el crecimiento del turismo en México es
la industria hotelera, cuyo crecimiento no depende tinicamente de las inversiones que el
Gobierno Federal impulsa en materia de infraestructura, sino también de la participacion
del sector privado para el desarrollo del turismo nacional e internacional.

De acuerdo con un comunicado de prensa¢ emitido por la Secretarfa de Turismo, en
los altimos 15 afios Ia oferta hotelera del pais ha experimentado un crecimiento promedio
anual de 3.4% en niimero de Cuartos y de 4.5% en hoteles. Al cierre del 2015, México tenia
19 mil hoteles y 700 mil Cuartos disponibles promedio aproximadamente.

Adicionalmente, segtin informacién de DATATUR?, la Ocupaci6n hotelera al cierre
de 2017 alcanzé niveles de 61.0%, nivel superior en 0.6 puntos porcentuales respecto al
observado en el mismo lapso del afio anterior, al registrar 60.4%, sicndo abril y julio los
meses de mayor Ocupacién, con 64% y 66% respectivamente. Durante 2017, la llegada de
turistas internacionales fue de Ps. $39.3 millones, superior en Ps. $4.22 millones de turistas
al observado en 2016, lo que equivale a un incremento anual de 12%. El ingreso de divisas
por concepto de viajeros internacionales ascendié a Ps. $21,333 millones de dolares, lo que
representa un incremento de 8.6% con respecto a 2016.

Estas cifras, se traducen en confianza del sector hotelero para desarrollar nuevos
proyectos en el pafs, como las inversiones en Ciudad de México, Puebla, Monterrey, Mérida,
San Luis Potosi, Leén y Acapulco.

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco]

& Comunicado de prensa enritido por In Secrebarin de Turisnio ef 20 de mayo de 2016 en
littps /. gobanfsectirfarticulos/registraron-oteles-en-mexico-102-mittones-de-estadins-nacionnles-c-internacionales-en-
2015-319507idiom=cs

7 Andlisis de comportamiento hotelero tomando de referencia la informacion publicada mensualmente en DitiNur
ttp /v datatur.sectur.gob.mx/SitePages/ActividadHotelera.aspx
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Al hacer un analisis del comportamiento sobre las Ocupaciones hoteleras en el pais,
se observa que en 2013 ya se habian recuperado los niveles pre-crisis de 2008, periodo en el
que se registré el mayor incremento de Ocupacién hotelera en México. En afios recientes, €l
crecimiento ha sido incremental, pero de forma paulatina, aunque si muy destacable en
centros de playa, que ha alcanzado niveles histéricos en Ocupacion cerrando 2017 en 67%
total.

A partir de 2014, las ciudades que més han crecido han sido las fronterizas, con un
crecimiento promedio anual de 11%, lo cual habla de oportunidades para continuar
ampliando la oferta hotelera, ademas de que, por tratarse de ciudades industriales, se
deduce que el efecto de este incremento se deriva de los proyectos de la manufactura tanto
en desarrollo como en ampliacién de proyectos.

Tanto las Grandes Ciudades (Ciudad de México, Guadalajara y Monterrey) como los
centros de playa han mantenido un crecimiento promedio por arriba del 7% y 6% anual
respectivamente, esto puede ser debido al impacto que tienen por proyectos inmobiliarios
y al ser su naturaleza la de ciudades de servicios de alto nivel.

Finalmente, las ciudades del interior han tenido solamente un crecimiento
acamulado del 2% a partir del 2014, esto se debe en medida a que dentro de esta categoria
de ciudades se encuentran las ciudades petroleras de Coatzacoalcos y Villahermosa, las
cuales se han visto afectadas por caidas drésticas en Ocupaciéon de hasta -17% y -21%
respectivamente. También incluye ciudades de perfil industrial automotriz y de servicios,
cuyos crecimientos han sido constantes, pero se han mantenido un promedio de 2% anual.

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

De acuerdo con un reporte elaborado por GBTA Foundation$, se estima que los
precios de las aerolineas aumenten al ignal que los precios del petréleo en 2018 y siendo un
impulsor clave de los costos de las aerolineas y de las tarifas aéreas de los viajeros, lo que
hara que las aerolineas logren mejores ganancias, pero a su vez deberan reinvertirlas para
mejorar sus aviones y otorgar mejores beneficios a sus viajeros, para compensar losfpiveles

8 Prevision Global de Precios del Sector de los Viajes 2018, GBTA & Carlson Wagonlit Travel, 2018,
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de tarifa que se esperan. Para México especificamente se estima un incremento de 1.5% en
las tarifas aéreas para 2018,

A pesar de este efecto global, la OAG (Travel Intelligence Organization) estima que los
viajeros de negocios en América Latina incrementen sus viajes en un 20% hacia el cierre del
2019. Pues al cierre de 2017 incrementaron en 6% comparado con el cierre de 2016.
Asimismo, se tienen grandes expectativas en los programas de viajes corporativos ligados a
incrementar la productividad, satisfaccién laboral y retencién de empleados.

Sumado a lo anterior, México es de los pocos paises latinoamericanos con
crecimientos estimados en tarifas hoteleras, aunque a niveles inferiores a los proyectados
para otros paises, siendo Pert y Chile los paises latinoamericanos con las estimaciones mas
altas en cuanto a tarifas hoteleras con 7.75 y 5.5% respectivamente.

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

Mercado Gama Media Gama Alta Total Hotel

Argentina ; -3.7% -2.2% -2.7% |
Brasil -95% -8.8% -8.7%
Chile 4.9% -6.0% 55%
México 1.0% 3.0% 1.5%
[ Canada 41% 4.6% 4.4%
EE UU 2.5% 2.8% 2.7%

Fuente. Prevision Global de Precios def Sector de los Viajes 2018, GBTA Fundation y Cartsoi Wagos Lit Travel.

El sector hotelero en México, particularmente el segmento de negocios esta
emergiendo de una fase de contraccién altamente correlacionada con la disminucién de la
actividad econémica en 2008 y 2009, aunque para el cierre del 2017 sufrié una caida
significativa de -63% conforme a los resultados de 2015. De conformidad con las cifras del
INEG], el indice de la industria manufacturera crecié 98% para el cierre del 2016, y la caida
del turismo en general fue minima de -12% igualmente para el cierre del 2016.

A pesar del crecimiento que ha ocurrido en los afios pasados, consideramos que el
sector de alojamiento temporal contintia atrasado respecto a la mas amplia economia
mexicana, aunque acortando la brecha en desemperio afio con afio, 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 continiie la recuperacion de la ecghomia

mexicana.

[seccion de pigina intencionalmente en blanco]
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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
con informacion disponible al segundo trimestre de 2018

Hoteles con marca Hoteles con marca
internacional nacional Hoteles Independientes
Total de Total de % de % de % de % de Y% de
Hoteles Cuartos Hoteles Cuartos % de Hoteles Cuattos Hoteles Cuartos

Aguastalicntes. " 51 3,770 10 2 15 24 75 55
Chihuahua 42 3,525 40 53 7 10 54 36
Coptzacoalcos 28 28 m 18 11 21 78 61
Hermosillo 29 3,156 14 18 17 25 69 57
[eon 62 5,186 15 26 A9 30 : 06 +
Mérida 125 5,870 20 6 v 88 61
Qaxaca 174 4,976 | 2 4 10 96 88
Puebla 130 7,215 12 25 10 20 81 52
Querétaro 112 7,948 19 33 14 28 67 a9
Saltillo 34 2,905 23 40 17 26 60 34
San Luis Potosf 52 AT 19 25 20 28 a3 46
Tampico/ Altamira 42 3,047 12 16 10 15 78 66
Toluca 44 3,323 20 33 16 25 (5718 42
Veracruz 114 7874 8 14 5 10 57 75
Villahermosa 47 3,776 17 29 17 27 66 44

Subtotal 1,086 68,774 15 25 12 21 73 53
Area Metropulitana 280 33,146 22 35 15 22 63 43
México
Guadalajara 192 16,717 13 27 12 21 75 52
Monterrey 99 12,980 38 46 33 38 29 17

Subtotal 571 62,843 24 36 20 27 56 37
Total 1,657 131,617 24 37 16 25 70 51

Fuente: Elaboracién propia con informacion de zonaturistica.com /2018

Poder para determinar precio en hoteles con marcas internacionales

Consideramos que la fortaleza de las franquicias internacionales afiliadas a los
hoteles de Fibra Inn, da la habilidad para establecer las tarifas por Cuarto de manera mas
agresiva que los competidores que no cuentan con marcas internacionales. Especfficamente,
se considera una ventaja sobre los hoteles sin marca como resultado 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 alrededor de 660 hoteles en este
sector en México. La siguiente tabla muestra algunas de las franquicias mexiganas e
internacionales que operan en este sector:
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Hoteles midscale y upscale en México

Numero de Floteles en

Marca de Franquicia Propietaric  Nacionalidad Categonia México
City Express@® Cily Express Mexicana Migdscale 82
Fiesta Inn® y FI Loft® Posadas Mexicana Ml-ilggc:e 70
HRltAT I ]%xp_mﬁ@ S 1HG Inglesa Midscale 55
Suiles® :
Holiday Inn® HI & Suites® IHG Inglesa o 51
Oned Posadas Mexicana Economy 45
Hampton Inn® HI & Suites® Hilton Americana MI'IIEFC?;U 3
Cily Express Junior@® Cily Express Mexicana: i Economy I S 1120
Courtyard® Marriott Americana Upscale 17
I bis® Styles® Accor Francesa Midscale 18
City Express Plus® City Express Mexicana l\ggspczlie 14
Real Inn@ Camino Real Mexicana MLIIEJ}&II 23: 14
Ramada® Wyndham Americana M[;'lgspi:eal;e 13
NH Hotels® NH Collection® NH Hapanola NEE;;:\I‘I:- W i
Cily Express Suites® City Express Mexicana Midscale 11
Gamma de Fiesla Inn® Posadas Mexicana Midscale 12
LQ Hotel by La Quinta® La Quinta Americana Midscale 10
Wyndham Garden® Wyndham Americana N}IJS!T:]EE 11
Fairfield Inn & Suites® Marriott Americana Mligsl.::'ealie 9
Four Poinls by Sheraton® Marriott Americana Upscale 9
Staybridge®® IHG Inglesa Upscale 8
Hilton Garden® Hilton Americana Upscale &
Aloft® Marriott Americana Upscale 5
Hyatt Place® Hyatt Americana Upsecale 5
Double Tree® DT Suites® Hilton Americana Upscale 5
Howard Jonhson® Wyndham Americana Economy 4
Microtel Inn & Suites® Wyndham Americana Economy 4
AC by Marriot@® Marriott Americana Upscale
Crowne Plaza® HG Inglesa Upscale 11
Hilton® Hilton Americana  Upper Upscale 4
Westin® Marriott Americana  Upper Upscale 9
St. Regis® Marriott Americana Luxury 4
Marriott® Marriott Americana  Upper Upscale 10
Sheraton® Marriott Americana  Upper Upscale 7
JW Matriott® Murtiott Americana Luxury 4
InterConlinental® THG Inglesa Luxury 6
Live Aqua® Posadas Mexicana Luxury 4
Fiesta Americana® Posadas Mexicana Upscale 15
Fiesta Americana Grand® Posadas Mexicana  Upper Upscale 8
Camino Real® T R‘.)i_ll Mexicana Upscale 17
urismo
Quinta Real® R?al Mexicana ~ Upper Upscale
Turismo
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Total 658

Fuente: Informacion recopilada en los sitios web de cada empresa, al 26 de febrero de 2018. La informacion en las paginas
web mencionadas puede haber cambiado desde esa fecha, Se reportan tinicamente cadenas con 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 pertenecen los hoteles
de Fibra Inn. Existe un pufiado 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 ejecucién y operacion. Ademas, 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 metrcado donde los clientes
demandan un servicio de alimentos y bebidas, Fibra Inn ha incursionado en el segmento de
Servicios Completos, los cuales representan mayores barreras de entrada que los de
Servicios Selectos. En estos existen como salones y 4reas publicas, destinados para organizar
diversos tipos de eventos 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 esta respaldado por Jas marcas globales que operamos y en donde se manejan
tarifas méas econdémicas,

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.

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 la inversion en el JW Marriott Monterrey y el Westin
Monterrey Valle, que proporcionaran Servicios Completos de Lujo.

La industria de las Fibras en México

Finalmente, la Fibra es parte de una creciente industria en México. La experiencia en
los tltimos 6 afios demuestra que las Fibras son un poderoso vehiculo para obtener capital
necesario para soportar una rapida expansién de carteras como la de Fibra Inn, utilizando
ventajas como economias de escala derivadas de una base de propiedades fragmentadas y
la habilidad para desarrollar nuevas propiedades. Fibra Inn considera que las Fibras en
general tendran mayor acceso a financiamiento por deuda y este tipo de activo sigue
ganando aceptacién en México lo que permitira mayor capacidad para hacer adquisiciones.

La capitalizaciéon de mercado de las Fibras ha ido de cero a cerca de Ps. $264.8 miles
de millones en cinco anos.

Fibra Inn compite por recursos en el mercado de deuda y en el mercadd de capitales
en varios sectores;
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a. A nivel mundial, contra empresas de otros paises emergentes como México y/o con
REITs en otros paises.

b. En México, con las otras Fibras integrantes del sector al que pertenece Fibra Inn.

¢. En el mercado de capitales, con el sector de Fibras o con sociedades andénimas
bursatiles relacionadas a la hoteleria, como Fibra Hotel o empresas como Grupo
Posadas, Hoteles City Express o Grupo Santa Fe.

d. En el mercado de deuda, con instrumentos de deuda que son comparables como el
Bono M a 10 afios.

e. En el mercado inmobiliario, con otros compradores o vendedores de inmuebles.

f. En el mercado hotelero, con propiedades que operan con las mismas marcas
internacionales hoteleras que opera Fibra Inn.

Tamano de la Industria de Fibras en México

Namero de FIBRAs Capitalizacién de Mercado
Marzo 17, 2011 1 Py, 56,830 millones
Enerc 31, 2013 3 Ps. $75,847 millones
Diciembre 31, 2014 10 Ps. $236,710 millones
Diciembre 31, 2015 11 Ps. $253,014 millones
Diciembre 31, 2016 12 75, $239,883 millones
Diciembre 31, 2017 13 Ps. $264,797 millones

Fuente: BMV en las fechas menclonadas.

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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(viii) Estructura de administracién

El siguiente diagrama muestra la estructura de administracién al 30 de junio de 2018:
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Fibra Inn tiene una sola subsidiaria, localizada en México, la cual provee Servicios
de Administracién a la Fibra,

La tabla siguiente muestra la subsidiaria al 30 de junio de 2018.

Porcentaje de

Nombre de la Subsidiaria Jurisdiccidén __ Participacién Descripcion
Administradora de Activos Fibra Inn, Meéxico 099.99% Provee de Servicios Administrativos
S.C.

El Fideicomiso establece un Comité Técnico el cual estd integrado de la siguiente
forma:

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 CBFls en circulacién tendran el derecho de designar en Apgmblea de
Tenedores a un miembro propietario y su respectivo suplente, en su caso, e
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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
CBFls, tendra 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 desemperie 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 desemperie el cargo de director de administracioén 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 desempenar sus funciones libres de conflictos de
interés y sin estar supeditados a intereses personales, patrimoniales 0 econémicos y cuya
independencia ser4 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 serd 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 conforme las resoluciones adoptadas por la Asamblea de Tenedores de fecha 14 de
junio de 2018:

Miembro Edad Suplente Edad
Victor Zorrilla Vargas 64 Robert Jaime Dotson Castrejon 58
Joel Zorrilla Vargas 55 José Gerardo Clariond Reyes-Retana 55
Oscar Eduardo Calvillo 60 Miguel Aliaga Gargollo 49
Amaya .

Santiago Pinson Correa 42 Antonio de Jests Sibaja Luna 44
Marcelo Zambrano 62

Lozano**

Adrian Enrique Garza de 63

la Garza™*

Alberto Rafael Gémez 64

Eng**
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Everardo Elizondo 74
Almaguer™

Héctor Medina Aguiar™* 67

*Miembro Independiente.
(1} Su designacién y la de su respectivo suplente fue revocada el 18 de junie de 2018 por el Tenedor que lo habia
designado,

El Fideicomiso cuenta con una estructura de cuentas y fondos para su correcta
administracion, funcionamiento y operacién como se describe a continuacion:

¢ Cuenta Concentradora. En esta cuenta se depositan la totalidad de los recursos
derivados de la Emisién.

o 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 Emisién que le sean notificados al Fiduciario por el Administrador.
Este fondo serd actualizado cada vez que haya una Emision.

o Fondo de Iimpuestos 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 aportacién de los Bienes Inmuebles y Derechos de Arrendamiento, que le sean
notificados al Fiduciario.

» Fondo de Inversién en Bienes Inmuebles. Este fondo es una subcuenta de la Cuenta
Concentradora, en  la cual se registran los recursos correspondientes para Hevar a
cabo la adquisicién de los Bienes Inimuebles Adquiridos.

e 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.

o 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 sera actualizado por el Administrador de tiempo en tiempo.

s Fondo de CAPEX. Estos fondos son subcuentas de Ia Cuenta General {(una por cada
una de las Inversiones en Bienes Inmuebles), en los cuales se registran los recursos
necesarios, previa notificacién por escrito al Fiduciario indistintamente de Fibra Inn
y/o del Comité Técnico para el mantenimiento, remodelaciones, contratacién 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.

s 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
notificaciéon por escrito al Fiduciario girada de manera indistinta por el Comité
Técnico y/o la Fibra.

¢ 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 conformg lo previsto por
el Fideicomiso y los documentos de emisién respectivos, previa f\otificacion por
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escrito del Comité Técnico. Asimismo, el Fiduciario debe depositar en esta cuenta
los reembolsos de capital que, en su caso, se autorice entregar a los Tenedores.

o Cuentas Adicionales. Previa instruccién del Comité Técnico, el Fiduciario debera
abrir, administrar, operar y mantener cualesquiera otras cuentas y /0 subcuentas
necesarias para la adecuada operacién y funcionamiento del Fideicomiso, cuyo
beneficiario y titular sea el Fiduciario.

(ix) Terminacién del Contrato de Asesoria

Mediante Asamblea de Tenedores de fecha 11 de noviembre de 2016, se autorizé la
internalizacién de la administracién del Patvimonio del Fideicomiso con el objetivo de que
las Actividades de Asesoria que originalmente prestaba Asesor de Activos Prisma, 5.A.P.L
de C.V., en términos del Contrato de Asesoria, fueran asumidas por el Administrador y,
consecuentemente, autorizé la terminacion anticipada del Contrato de Asesoria, asi como la
contraprestacion que seria pagada a Asesor de Activos Prisma, 5.A.P.I. de C.V., con motivo
de dicha terminacién anticipada.

Derivado de lo anterior, con fecha 5 de diciembre de 2016, Fibra Inn y Asesor de
Activos Prisma, 5.A.P.1. de C.V. celebraron el convenio de transaccién para la terminacién
anticipada del Contrato de Asesoria, mediante el cual se establecié que Asesor de Activos
Prisma, S.A.P.I. de C.V. recibiria una contraprestacién por la terminacién anticipada de
dicho contrato, conforme lo siguiente:

1. CONTRAPRESTACION.- Una contraprestacion cuyo monto y determinacion estard
sujeta a los lineamientos que a continuacién se establecen (la “Contraprestacién”):

a) Contraprestacién Base: Se establece una contraprestacién base, equivalente a Ia
cantidad de Ps. $143,000,000.00 (ciento cuarenta y tres millones de Pesos 00/100, M.N.), més
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 Amortizacién) 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 administracién al cierre de 2016, actualizados por
inflacién al cierre de cada afio (2017, 2018 y 2019). De dicho concepto quedaran
excluidos los gastos de adquisicién y organizacién, por su naturaleza ne
operativa y orientada a la inversién.

Mas:

Los honorarios del Asesor de Activos Prisma, S.A.P.IL de CV. 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 doscientos sesenta y siete Pesos 00/100 M.N.) para 2017; Ps.
$10,924,000,000.00 (diez mil novecientos veinticuatro millones defPesos 00/100
M.N.} para 2018 y Ps. $11,252,000,000.00 (once mil doscientos cipfuenta y dos
millones de Pesos 00/100 M.N.) para 2019, conforme a la férmula fedtablecida en
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el Contrato de Asesoria para la determinacion de la Base para la
Contraprestacién (segtin se define en dicho contrato), con el célculo iniciado
desde marzo de 2013,

Menos:

(ii) Los gastos generales y de administracion para cada uno de los afios 2017, 2018 y
2019. De dicho concepto quedarén 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 adquisicién y organizacién, por su naturaleza no
operativa y orientada a la inversién.

En caso de que los honorarios de Asesor de Activos Prisma, S.A.PIL 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 00/100 M.N.) para 2019; conforme a la férmula establecida en el
Contrato de Asesoria para la determinacién de la Base para la Contraprestacion (segtin se
define en dicho contrato), con el calculo 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 administracién 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 afos 2017, 2018 y 2019, en
los términos que se establece en el Contrato de Asesorfa para fines del calculo 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 Contraprestacién serd equivalente a la Contraprestacion
Base. En caso de que no se obtenga al menos el 100% (cien por ciento) de la UAFIRDA
marginal acumnulada minima, la Contraprestacion sera equivalente a la parte proporcional
de la Contraprestacién Base que resulte en funcién 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 Contraprestaci6n serd exigible y debera pagarse durante los
primeros 120 (ciento veinte) dias 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 12§ (ciento veinte)
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dias naturales del afio 2020 y hasta el dia en que la Contraprestacién 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 mds cercano a 28 (veintiocho) dias, determinada y publicada por el Banco
de México en el Diario Oficial de la Federacién o por el medio masivo de comunicacion que
éste determine, o a través de cualquier otro medio electrénico, de cémputo o
telecomunicacion, incluso internet, autorizado al efecto por el Banco de México, en 0 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 dltimo 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 electrénica 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 IV A sera pagado 100% (cien por ciento) en efectivo.

2. CONTRAPRESTACION ADICIONAL.- La cantidad que resulte de sumar el monto de
distiibuciones pagadas por Fibra Inn por cada CBFI durante los afios 2017, 2018 y 2019
multiplicada por el nimero de CBFIs que resulte de dividir el 70% (setenta por ciento) del
monto de la Contraprestaci6én Base aqui determinada entre el precio por CBFI de Ps.
$11.52574713 (once Pesos 52574713/100000000 M.N.); mas el correspondiente IVA (la
“Contraprestaciéon Adicional”).

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

Esta Contraprestacién 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 ano 2020 y hasta el dia en que la Contraprestacién 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 altima
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) dfas,
y si no hubiere a dicho plazo superior, entonces se considerara el plazo infeflor a 28
(veintiocho) dias mas cercano a 28 (veintiocho) dias, determinada y publicada por p\Banco
de México en el Diario Oficial de la Federacién o por el medic masivo de comunicacioR que
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éste determine, o a través de cualquier otro medio electrénico, de cémputo 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 ¢ltimo dia para pagar la Contraprestacion
Adicional y la fecha en que la misma sea pagada a Asesor de Activos Prisma, S.A.P.L 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 Précticas con posterioridad al
periodo referido los ingresos correspondientes seran exclusivamente para Fibra Inn y (iti)
que la parte de la inversién 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 méximo del 33% (treinta y tres por ciento) sobre
Activos Totales establecido por el Comité Técnico, a menos que este tltimo expresamente
autorice a Fibra Inn la inversion en proyectos inmobiliarios cuyo financiamiento exceda del
referido apalancamiento neto maximo.

La determinacién del momento de exigibilidad y pago de la Contraprestacion de la
Fabrica de Hoteles serd la siguiente:

I.  Sial31 de diciembre de 2017 se han firmado los acuerdos vinculantes que garanticen
a Fibra Inn 0 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 seccién “3.3 Descripcion
de los Activos que conforman el Patrimonio del Fideicomiso”, subseccion “(iff) Evolucion
de los Activos del Fideicomiso, incluyendo ingresos, porcentajes de dyda rentadn,
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IL.

1.

V.

VI

vencimientos de los contratos de arrendantiento, avance de los inmuebles en desarrollo, etc.”
apartado “La Fabrica de Hoteles” del presente Prospecto.

Si al 31 de diciembre de 2017, no se han firmado los acuerdos vinculantes que
garanticen a Fibra Inn 0 a quien esta designe el monto de ingresos referido, el dia
h4bil inmediato siguiente se pagara la Contraprestacién Fabrica de Hoteles ajustada
en proporcién 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.

Sial 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 Ia
Contraprestacién Fabrica de Hoteles y (ii) el monto pagado en términos de lo
dispuesto en el numeral Il inmediato anterior.

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 Fahrica de
Hoteles ajustada en proporcién 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 IIl inmediato anterior.

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
Contraprestacién Fabrica de Hoteles y (ii) el monto pagado en términos de lo
dispuesto en el numeral IV inmediato anterior.

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 hébil
inmediato siguiente se pagara la diferencia entre (i) la Contraprestacién 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 2019 y (i1} el monto pagado en términos del
numeral V inmediato anterior.

El pago total de la Contraprestacion Fabrica de Hoteles no podréd exceder de Ps.

$50,000,000.00 (cincuenta millones de Pesos 00/100, M.N.), mas el IVA correspondiente.

La Contraprestacién Fabrica de Hoteles indicada serd pagada de la siguiente

manera: 30% (treinta por ciento) en efectivo, mediante transferencia electrénica y (ii) el 70%
(setenta por ciento) restante se pagara con CBFls, al precio de 11.52574713 f(once Pesos
52.574713/100 M.N.) por CBFI; lo anterior en el entendido que el IVA sera pghgado 100%
(cien por ciento) en efectivo.
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Los CBFIs que reciba Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. come parte de la
Contraprestacion Fabrica de Hoteles, estaran sujetos a un periodo de restriccion de
enajenacién (“lock up”) que estara vigente hasta el 1 de enero de 2022.

Lo anterior, en el entendido que dicha restriccion de enajenacion no sera aplicable
en tratdndose de la enajenacion que Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de CV. 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 restriccién de enajenacién 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 contraprestacién 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, realizandose sélo una provision durante el ejercicio.

(x) Procesos judiciales, administrativos o arbitrales

Hasta donde razonablemente tiene conocimiento el Fideicomitente, a la fecha del
presente Prospecta, no existen juicios o procedimientns administrativos relevantes que
puedan tener un impacto significativo con relacién 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.

(xi) Derechos que confieren los CBFIs, especificando en su caso, aquellos que le
corresponden a los CBFIs que no han sido puestos en circulacion

Los CBFls confieren a los Tenedores, de conformidad con el articulo 63 fraccion II 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 propdésito 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 distribucién correspondiente por parte
del Comité Técnico, éste deberd instruir por escrito al Fiduciario la entrega de las
Distribuciones a los Tenedores.

Sera 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
Distribucién menor al 95% (noventa y cinco por ciento) del Resultado Fiscal del Fideicomiso,
se requerird ademas la aprobacion de la Asamblea de Tenedores.

Las entregas de Distribuciones de Efectivo se realizaran a prorrata entre todos los
Tenedores en proporcién a la tenencia de los CBFIs que cada Tenedor detente. Las
Distribuciones de Efectivo se efectuardn de manera trimestral, siempfe y cuando existan
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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
stguientes requisitos:

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

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

(iii)  Que el Administrador, con base en la resolucién del Comité Técnico, realice
la instruccién 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 namero de CBFlIs en circulacion,

Derecho a Recibir ligquidacion 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 liquidacién que maximice el valor a los Tenedores, el proceso de liquidacién se debera
efectuar conforme lo siguiente:

(i)  El Comité Técnico debera sesionar dentro de los 15 dias hébiles siguientes a
que ocurra alguno de los supuestos previstos en la seccién 23.1 de la Clausula
Vigésima Tercera del Fideicomiso® y debera designar a un liquidador del
Patrimonio del Fideicomiso de entre empresas con experiencia en la
liquidacién 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
tnstruccién 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 dejara de tener cualquier facultad para instruir al Fiduciario
y para disponer, administrar y/o operar el Patrimonio del Fideicomiso. No

9 La seccién 23.1 de la Clausula Vigésima Tercera del Fideicomiso establece textualmente: “El presente
Fideicomiso tendrd la duracién necesaria para el cumpliniiento de sus fines, y podrd extinguirse en caso de que
su cumplimiento sea intposible. De manera particular, se extinguird (i) por mandato legal en caso de que asi lo
requieran las autoridades competentes o leyes que asi lo deterntinen; (if) por término legal; y (ii1) por acuerdo
en Asanblea de Tenedores, contando con el voto favorable de los Tenedores que representen mis del 89%
(ochenta v nueve por ciento} de los CBFIs en circulacion.

No obstante lo anterior, el Fideicontiso no podrd extinguirse cuando existan obligaciones pendienies de
cumplimiento con cargo al Patrimonio del Fideicomiso.

La vigencia del presente Fideicomtiso no podrd ser mayor al plazo previsto por el articytlo 394 (trescientos
noventa y cuntro) de la LGTOC.”
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obstante lo anterior, debera proporcionar al Liquidador designado toda la
informaci6n, documentacion, registros y demas facilidades necesarias para
el cumplimiento de sus funciones.

(iiiy  El Liquidador deberd 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
liquidacién. Debera efectuar todos los tramites ante las autoridades
competentes y 6rganos autorregulados para efectos de llevar a cabo la
cancelacién 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 debera 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
CBFls.

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

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

(ii)  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.

(iiiy  El Comité Técnico debera elegir, previa opinién del Comité de Practicas, la
propuesta que contenga las mejores condiciones en cuanto a la maximizacion
del valor del Patrimonio del Fideicomiso en liquidacion e instruira al
Fiduciario la contratacién del banco de inversién 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
seran pagados con cargo al Patrimonio del Fideicomiso.

(iv) Bl 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 Comilé Técnico y el Representante Comun tendran amplias
facultades para solicitar informes al Liquidador y al Asesor Liquidador con
respecto a sus funciones y podréa instruir al Fiduciario su remocion, previa
opinién del Comité de Auditoria.

Al término de la vigencia del Fideicomiso, el Fiduciario liquidara elfPatrimonio del
Fideicomiso y distribuird el producto de su enajenacion a los Tenedores.
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Derecho de contar con Representante Connin

Los tenedores tienen el derecho de contar con un Representante Comuin que ha sido
designado para representar conjuntamente a los Tenedores de los CBFls conforme a lo
establecido por la LGTOC, el Fideicomiso y la Legislacién 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 Comtn 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 Comtin actuard 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 Comtin no representa a los Tenedores de los CBFIs de forma individual).

El Representante Comun tendra, entre otros los derechos y obligaciones que se
refieren en la seccién “2. EL PROGRAMA - “2.5 Funciones del Representante Connin” del

presente Prospecto.
(xii) 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 ejercicios fiscales previos pendientes de ser amortizadas. De
conformidad con el Fideicomiso se lleva a cabo la distribucién 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
Dictaminados en los cuales dichas Distribuciones estan basadas; y (ii) el monto y los plazos
de pago de la Distribucién de Efectivo, con la previa opinién del Comité de Auditoria.
Cualquier Distribucién 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 distribucién. 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:

* Resultados reales de operacién;
* Nivel de flujos de efectivo retenidos;
* Términos y condiciones de cualquier financiamiento;

» Cualquier requerimiento relacionado con el servicio de la d¢uda;
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* Requerimientos de CAPEX para las propiedades;

* Ingreso gravable;

* Requerimientos de entrega de Distribuciones conforme la Legislacién Aplicable;
* Gastos de operacion; y

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

Se estima que el efectivo disponible estimado para efectuar Distribuciones de
Efectivo sera mayor a la distribucién minimna requerida por la Legislacién Aplicable. Sin
embargo, bajo ciertas circunstancias se tendrd que pagar Distribuciones de Efectivo en
exceso del efectivo disponible para efectuar dichas Distribuciones de Efectivo a efecto de
cumplir los requisitos minimos de distribucién establecidos por la Legislacién 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 distribucién no serd modificada en el
futuro, sin embargo, no se tiene intencién de efectuar Distribuciones por un porcentaje
inferior al 95% indicado.

[seccion de péagina intencionalmente en blanco)

154



3.3 Descripcion de los Activos que conforman el Patrimonio del Fideicomiso

Posterior a la oferta publica inicial de CBFIs que tuvo lugar en 2013, se han ido
adquiriendo més Activos y el portafolio de hoteles al 31 de diciembre de 2017 es de 43
hoteles totales. Al 30 de junio de 2017, 42 hoteles que representan 6,748 Cuartos, estaban en
operacion y 1 hotel estaba siendo remodelado y en proceso de conversién de marca, para
operar con 196 Cuartos totales, de los cuales 51 Cuartos se afiadieron en la remodelacion
que concluyé en agosto de 2018. Adicionalmente Fibra Inn participa en la inversion con
inversionistas terceros en tres propiedades en proceso de desarrollo bajo el modelo de la
Fabrica de Hoteles, que representan 632 Cuartos.

Durante el ejercicio de 2017, Fibra Inn no realizé adquisiciones de hoteles, por tanto,
no se afiadieron Cuartos al portafolio de hoteles.

El 30 de junio de 2017 se realizé la valuacién de los Activos que integran el
patrimonio del Fideicomiso; ya que desde que se inici6 la Fibra se estaban registrando a
valor de costo histérico, el cual iba disminuyendo con la depreciaciéon acumulada y no
reflejaba el valor real de los Activos. Aplicando las IFRS, se realiz¢ el procedimiento para
revaluar activos a valor razonable fundamentado en los flujos de efectivo reales y
proyeclados ulilizando el método de flujos descontados. Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza,
S.C. (Deloitte), a través de su drea de valuacidn de activos, fue quien realizo esta tarea, que
estuvo validada por el Auditor Externo.

Fibra Inn considera que el resultado de la valuacién de sus activos da un valor
equivalente al NAV que se utiliza para la valuacion de este tipo de vehfculos en los Estados
Unidos de América (Real Estate Investment Trust). Este ejercicio 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 proyeccién y se ajustara en base a los resultados y no al valor tefrico. Esto
proporciona una informacién objetiva sobre el valor intrinseco del portafolio de I Fibra.

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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(i) Inmuebles propiedad del Fideicomiso

2do trimestre de

Aly por los afios terminados el 31 de diciembre del,

B 2018
Indicadores operativos de Ventas Totales
por Segmento 2018 2017 B 206 2015
Servicios Limitados:
Numero de hoteles 11 11 11 11
Nimero de Cuartos disponibles 1424 1,424 1,424 1,500
Ocupacion 61.4% 60% 59% 49%
Tarifa Promedic diaria Ps. 879 Ps. 880 Ps. 837 Ps. 811
Ingreso por Cuarto disponible {RevFar) 540 525 495 394
Ingresos (millones) Ps, 69.9 Ps, 275.6 Ps. 261.7 Ps. 179.3
Servicios Selectos:
Niuimero de hoteles 19 18 19 17
Nimero de Cuartos disponibles 3,383 3,203 3,381 3,068
Ocupacidén 66.7% 61% 58% 58%
Tarifa Promedio diaria Ps. 1,290 Ps. 1,258 Ps. 1,202 Ps. 1,095
Ingreso por Cuarto disponible (RevPar) 861 773 693 636
Ingresos (millones}) Ps. 265.1 Ps. 916.1 Ps. 839.3 Ps.583.5
Servicios Completos:
Ndmero de hoteles 12 13 12 11
Nuamero de Cuartos disponibles 2,020 2149 1,969 1,824
Ocupacion 66.2% 64% 63% 60%
Tarifa Fromedio diaria Ps. 1,363 Ps. 1,368 Ps. 1,313 Ps. 1,238
Ingreso por Cuarto disponible (RevPar) 902 874 828 739
Ingresos (Ps. millones) Ps. 149.6 Ps. 709.3 Ps. 648.1 Ps, 53233
Estancia Prolongada;
Nuamero de hoteles 1 1 1 1
Nuamero de Cuartos disponibles 117 117 117 117
Ocupacién 67.6% 87% 85% 73%
Tarifa Promedio diaria Ps. 1,420 Ps. 1,362 Ps. 1,322 Ps. 1,226
Ingreso por Cuarto disponible (RevPar) 960 1,191 1,120 890
Ingresos {millones) Ps. 10.2 Ps.51.5 Ps. 485 Ps. 147
Ingresos Totales {millones)............... Ps. 4949 Ps. 1,952.6 Ps. 1,797.61 Ps. 1,309.83

Nota: Durante 2017 se hizo la reclasificacién de segmento por el cambio de marca de los hoteles Wyndham
Garden Playa del Carmen y AC Hotels by Marriott, ambos se consideran ahora dentro del segmento de
Servicio Completo,

El portafolio de hoteles esta afiliado con diversas marcas y franquicias internacionales
relacionadas con la industria hotelera. Dicha cartera esta integrada de la siguiente manera
al 30 de junio de 2018:

¢ Quince hoteles de IHG® 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 Judrez, Puebla, Ciudad de México, Reynosp, Tampico
y Monterrey con un total de 2,440 Cuartos en operacion; lo que repig
Ocupacién promedio de 74.8% al 30 de junio de 2018.
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e Seis hoteles de Hilton Worldwide operados bajo la marca Hampton by Hilton® en
las ciudades de Monterrey, Saltillo, Reynosa, Hermosillo, Chihuahua y Querétaro
conun total de 1,114 estén en operacion; lo que representé una Ocupacion promedio
de 66.8% al 30 de junio de 2018.

o Once 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, Culiacén, Toluca, Ciudad Juarez, Guadalajara, Montesrey y
Playa del Carmen. Estas once propiedades comprenden un total de 1,496 Cuartos en
operacién y su Qcupacién promedio fue de 59.0% al 30 de junio de 2018,

e 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 39.2% al 30 de junio de 2018.

¢ Seis hoteles de Marriott® operados bajo las marcas Marriott®, Courtyard by
Marriott®, Fairfield Inn & Suites® by Marriott®, Aloft y AC Hotels by Marriott en
la ciudad de Puebla, Coatzacoalcos, Saltillo, Chihuahua y Guadalajara con un total
de 1,130 Cuartos en operacién, cuya Ocupacion promedio fue de 53.7% al 30 de junio
de 2018.

e Dos hoteles que operan hajo la marca Casa Grande® en la ciudad de Chihuahua y
en Delicias con un total de 204 Cuartos, lo que represent6 una Ocupacion promedio
de 67.2% al 30 de junio de 2018. El hotel Casa Grande® de Ciudad Juarez cerr6
temporalmente sus operaciones desde septiembre 2017 y hasta agosto de 2018 para
su remodelacién y conversion de marca a Holiday Inn®. Dicho hotel contaba con
145 Cuartos y, con motivo de la remodelacién, le fueron adicionados 51 Cuartos para
un total de 196 Cuartos.

e 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
Ocupacién promedio fue de 61.1% al 30 de junio de 2018.

A la fecha de este Prospecto, Fibra Inn participa en proyectos de inversién con
inversionistas terceros en tres propiedades en proceso de desarrollo bajo el modelo de la
Fabrica de Hoteles, que representan 632 Cuartos. Estos son:

+ El desarrollo del JW Marriott® en Monterrey que tendra 250 Cuartos;
¢ El desarrollo del Marriott Monterrey Aeropuerto que contara con 208 Cuartos; y
 Adquisicién del Westin Monterrey Valle que contara con 174 Cuartos.

Adicionalmente se conserva un terreno, en donde se tenfa contemplada la
construccién de un hotel que operaria bajo la marca Fairfield Inn & Suites by Marriott® en
la ciudad de Ciudad de Carmen, Campeche. Este proyecto se suspendi¢ en marzo de 2015
debido al cambio en las condiciones de mercado local, y por el momento esta suspendido
indefinidamente.

Al30 de junio de 2018, la operacion hotelera de nuestras propiedades Igs lleva Gestor
de Activos Prisma, S.A.P.L. de C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn)j\como Gestor
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Hotelero, a excepcién de dos hoteles en donde la operacién es llevada a cabo por un
operador hotelero tercero. Estos son:

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

[seccion de pdgina intencionalmente en biyico]
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Marca/Ubicacifén

Hampton lnndt by
Hilton® / Monterrey
Galerias Obispado

Hampton Inn® by
Hilton® / Saltillo

Hampton Innii by
Hilton® /' Reynosa

Hampton Inn® by
Hilton® / Querétaro

Holiday Inn Express® /
Saltillo

Holiday Inn Express® &
Suites / Ciudad Ju#rez
Haliday Inn Express® &
Suites [iToluca

Holiday Inn Express® &
Suites / Monterrey
Aeropuerto

Holiday Inn® & Suites /
Guadalajara Centro
Histdrico

Holiday Inn Express® /
Guadalajara Auténoma

Haoliday Inn Express® /
Toluca

Wyndham Garden® /
Playa del Carmen

Holiday Inn@ / Puebla
LaNoria

Holiday Inn® /
Monterrey Valle

Caminn Reald® /
Guanajuato

Wyndham® Garden /
Irapuato

Marriothl® / Puebla
Mesan del Angel

Hotiday Inn® / México
Coyoacén

Fairfield Lo & Suitesd®
by Marriott® /
Coalzacoalcos, Veracruz

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

{Pesos)
2017 2016
Tasade I Tasa de I
Ocupaci RevP ANEreso Total Ocupacié B

6n TPDM arld Cuartos Ingreso® n TPD®" RevPar® Cuartos Total Ingresot
74% 1,225 912 Zyo08172 74,959,690 68% 1,066 730 59556,802 60,240,802
63% 1,145 724 59993474 61,957,969 56% 1,192 668 55531577 57,319,577
47% 909’ 431 ' 22,789,424 23,198,144 49% 918 450 23,854,882 124,226,882
62% 1,179 734 47711616 48,173,075 57% 1,134 648 42,718,683 42,638,683
71% 1,227 870 57,178,171 57,626,445 63% 1,251 793 52,270,873 52,678,873
80% 1,317 1059 70,360,253 70,634,892 79% 1,208 950 63,265,985 63,505,985

- e i e
8% 97 S/ o eanand 26,762,249 58% 972 562 26114357 26234357
74% 1397 1031 74507705 77,035,824 72% 1422 102 74060978 76498914
8% 1368 9% 80604006 33,322,986 64% 1325 850 27,987,433 28623433
69% 1,280 878 63,761,600 64,130,767 67% 1,253 837 60,976,256 61,312,256
65% 1,075 696 g8 072,588 68,481,308 50% 1,122 664 66,587,832 66,959,832
56% 1,222 679 48,596,063 49,035,465 59% 1,135 671 48158809 48,755,720
79% 1,162 917  50,178.468 56,577,593 83% 1,130 937 51,383,700 57215072
79% 1475 1170 84,562,542 89,568,364 31% 1,352 1,096  79451,263 84,466,640
49% 1,632 806 45,608,350 48,639,955 1% 158 779 ALI00S45 47675866
63% 813 513 19,112,956 19,376,647 70% 825 573 21398261 21,716,261
61% 1,665 LO0Y 109,013,525 122,885,201 59% 1,655 981 106,227,643 119,231,007
69% 1,269 871 64,532,025 88,798,482 69% 1,163 800 62642456 85568443
30% 8064 262 17,240,963 17,570,913 24% 971 28 15,025,167 15,267,667
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Courtyard by Marriot®
/ Saltillo

Wyndham® Garden /
Celaya

Wyndham® Garden /
Leén

Holiday Inn® / Tampico
Altamira

Aloft® / Guadalajara

Silan

Caga Grande® /
Chihuahua

Casa Grande® / Delicias

Microtel Inn & Suites by
Wyndham® /
Chihuahua

Microtel [nn & Suites by
Wyndham@® / Culiacan

Microtel Inn & Suites by
Wyndham® / Toluca

Microtel Inn & Suites by
Wyndham® / Cindad
Judrez

Crowne Plaza® /
Monterrey Aeropuerto

Wyndham® Garden /
Guadalajara

Holiday Inn® / Reynosa
Industrial Poniente

Hampton Inn® by
Hilton® / Hermosillo

Staybridge Suites® /
Guadalajara Expo

AC Hotels by Marriott®
/ Guadalajara

Hampton Inn® by
Hilton® / Chihuahua

68%

43%

67%

5%

6%

1,755

7:‘)3

1,101

1420

40% "

71%

70%

70%

62%

60%

76%

62%

6G2H

60%

87%

32%

51%

1,004

619

638

1,086

1,963

1,210

1128

1,004

1185

313

698

6H

034

03

640

706

592

382

383

823

1218

753

77,864,700

17,143,187

32,094,061

44,780,535

48,418,711

26,874,446

22,688,193

23,321,352

22,007,307

18,021,998

33,927,772

97,662,581

51,103,190

23,319,143

28,758,454

50,867,054

14,518,927

48,466,771

160

79,359,154

17,406,828

32,458,281

47,046,884

49,534,573

17,474,691

31, 802,382

25,268,040

23,511,365

22,197 375

18,275,349

33,991,128

102,796,982

51,500,041

26,149,597

30,197,317

51,501,522

49%

3%

72%

46%

69%

58%

75%

59%

57%

76%

61%

53 ‘:‘(‘

49%

55%

85%

48%

61%

1,656

820

1,011

1,049

1,395

£08

865

925

827

622

1,064

1,935

1,074

918

97

1,322

845

1420

816

271

538

620

326

357

813

1,171

567

450

537

1,120

405

53,760,050

14,850,944

33,569,375

30,912,176

42,996,709

14,753,044

24,989,536

17,530,820

24,522,160

18,888,574

16,548,267

33,621,561

93,850,098

38,594,017
18,511,213
29,680,140
47,954,452
24,623,311

60,392,721

55,075,005

15,378,811

34,188,375

32,804,891

43,763,964
1 -ul,lz*:-:\s,zxm
29,769,700
19,997,389
24,702,160
19,068,577

17,088,287

33,681,561

99,288,549

31,048,091
48,457,253
27,368,937

61,232,721



Chihuahua A49% 681 335 12,847 478 13,003,527 64% 619 398 15,281,161 15,461,161

Courtyard by Marriott®
/ Chihuahua 53% 1,795 47

53,730,989 36% 1,802 646 20,925,766 21,460,308

Total 62% 1,217 758 1,861,318,354  1,952,530,042 60% 1,162

[seccién de pagina intencionalmente en blanco]



Marca/Ubicacién

Hampton Inn® by
Hilton® / Monterrey
Galerias Obispado

Hampton Inn® by
Hilton® / Saltillo

Hampton Tomdt by
Hilton® / Reynosa

Hampton Inn® by
Hilton® / Querétaro

Holiday Inn Expressi /
Saltillo

Holiday Inn Express® &
Suites / Ciudad Jnérez
Holiday Inn kx pmss:ﬂl‘ &
Suites / Toluca

Holiday Inn Express® &
Suites / Monterrey
Aeropuerto

Holiday Inn® & Suites /
Guadalajara Centro
Historico

Holiday lnn Express® /
Guadalajara

Holiday Inn Expl'ess@ i
Toluca

Wyndham Garden® /
Playa del Carmen

Holiday Inn® / Puebla
La Noria

Holiday Irm@® /
Monterrey Valle

Camino Real® /
Guanajualo

Wyndham® Garden /
Irapuato

Marriot® / Puebla
Meson del Angel

Holiday Inn® / México
Coyoacin

Resumen de Informacién Operativa por hotel 2016 vs 2015

Informacion de Ventas Totales

(Pesos)
2016
g:fla de’ Ingreso Total
paci 1lotal
on TrDm  RevParit Cuarto Ingreso®
68% 1,066 730 59,550,802 60,240,802
56% 1,192 668 55,531,577 57,319,577
49% 918 450 23,85;,;382 lllllll 24,226,882
57% 1,134 648 42,218,683 42,638,683
635% 1251 793 52,270,873 52,678,873
79% 1,202? 950 63,265,985 63,505,985
58% 972 562 26,114,357 26,234,357
72% 1,422 1,022 74,060,978 76,498,914
4% 1;925 850 27,987 433 28,623,433
67% 1,253 837 60,976,256 61,312,256
59% 1,122 664 66,587,832 66,959,832
59% 1,135 671 48,158,809 48,755,720
83% 1,130 937 51,383,700 57,215,072
81% 1,352 1,096 79,451,263 84,466,640
51% 1,533 779 44,190,545 47,675,860
70% 825 573 21,398,201 21,716,261
59% 1,655 981 106,227,643 119,231,007
69% 1,163 800 62,642,456 85,568,443
162

2015
Tasa de Ingreso Total
Ocupacién TPDW RevPar® Cuarto  Ingreso®
76%  L00B 762 62,057,585 62,741,585
61% 1160 707 58,561,855 60,349,855
46% 927 428 22,645,641 23,017,641
56% 1,092 612 39771,761 40,191,761
67% 1,097 807 53007436 53415436
77% 1036 792 52,636,612 52,876,612
48% L0100 481 49,196,288 49,568,288
74% 1,249 924 66,771,569 69,385,958
58% 1234 716 23,521,653 24,157,653
B5% 1,175 652 47,328,637 47,664,638
29% 915 267 12,386,346 12,506,346
59% 1,059 627  44,835426 45,444,489
79% 1,072 841 46,058,476 52218,235
73% 1,217 888 64,198,661 68,846,893
46% L4700 674 38,148,766 41,500,596
62% 825 510 18,990,802 19,386,802
56% 1489 828 89,444,769 101,948,029
64%  L08ft \ 698 54,552,850 76,713,203
ﬁ?' \



Wyndham Garden /
Celaya

Wyndham® Garden /
Leon

Holiday Inn® / Tampico
Altamira

Alofl® / Guadalajara

Wyndham® Garden: /
Gifap | il

Casa Grande® /
Chihuahua

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 Aeropuerto

Wyndhamd Garden /
Guadalajara

Holiday Inn® / Reynosa
Industrial Foniente

Fanipton Inn® by
Hilton® / Hermosillo

Staybridge Suites® /
Guadalajara Expo

Arriva Express /
Guadalajara &

Courtyard by Marriott®
/ Saliillo

46%

59%

35%

69%

58%

75%

59%

57%

7a'%

61%

49%

5%

85%

48%

49%

820

1,011

1,049

1,395

808"

865

923

827

622

Lood

1,935

1,074

318

975

1,322

845

1,656

728

827

282

594

538

620

326

357

813

1,171

567

450

5]
()
~1

1,120

405

816

14,850,944

33,569,375

30,912,176

42,996,709
]4,?';3,{14—1
24,989,536
17,520,820
24,522,160
18,888,57

16,848,287

33,621,561
93,850,095

38,594,017
23,854,882
29,680,140
47,954,452
24,623,311

53,760,050

163

15,378,811

34,188,375

32,809,891

43,763,964

14,853,244

29,769,700

19,997,389

24,702,160

19,068,577

17,088,287

33,681,561

99,288,549

39,526,255

24,226,882

41,048,091

48,457,253

27,368,937

55,075,005

8%

67%

8%

58%

65%

56%

64%

44%

45%

74%

64%

1%

38%

73%

0%

15%

1,020

1,278

743

830

857

754

586

831

1,634

946

1,126

956

1,226

809

1,658

628

385

536

477

501

M3

262

613

1,038

327

572

363

890

405

256

17,569,599

28,862,667

22,528,938

38,131,610

22,499,208

15,480,080

19,701,744

12,927,986

12,329,158

25,999,745

78,568,573

22,222 966

11,792,732

11,890,555

14,476,247

9,354,574

2,763,368

18,531,650

29,992,667

24,108,268

39,192,225

11,696,754

27,160,969

18,170,707

19,936,744

13,112,124

12,569,158

25,359,745

84,319,121

23,829,574
13,376,604
12,563,830
14,677,367
9,997,614

2,863,153



Hampton Inndb by
Hillon® / Chihuahua
City Express® /
Chihuahua

@ity Express® Junior /
Chiluahua

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

Casa Grande®'/ Ciudad
Judrez

Courtyard by Marrioti®
/ Chihuahua

Wyndham Garden® /
Valle Real

Total

61'%

78%

L
o

24%

63 %

36%

45%

60%

MTPD o Tarifa promedio diaria.
(A RevPar, es producto del TPD y tasa de Ocupacion,

®Ingreso Tolal es la suma de ingresos por Cuarto, alimentos y bebidas (scgin aplique), lavanderia, rentas de salas de junta,

1,420

869

619

971

805

1,802

1,011

1,162

868

676

398

228

510

646

458

697

60,392,721

25,738,809

15,281,161

15,025,167

20,229,727

20,925,766

3,524,249

1,707,452, 400

61,232,721

26,038,809

15,461,161

15,267,667

22,587,776

21,460,308

3,674.249

1,800,684,225

telecomunicaciones, temas relacionados a negoclos, estacionamientos y otros departamentos
) El hotel Arriva Express Guadalajara, que fue convertido a AC Hotels by Matriott en 2017,

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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53%

62%

7%

57%

1,306

555

993

1,091

698 3713349 3,783,349

501 1,459,797 1,484,797

03 891,091 906,091

68 194,530 209,530

1,228400,5
618 07 09,776,063



Diversificacion Geogrifica

Fibra Inn tiene una diversificacién geogréfica de la cartera, lo que ayuda a asegurar que no se va
a depender excesivamente de un érea determinada o de una economia regional. Al 31 de
diciembre de 2017, las propiedades estédn ubicadas en 15 estados y 21 ciudades del territorio
nacional.

La siguiente tabla presenta un resumen de la inversién en la compra de hoteles los 43 hoteles por
entidad federativa al 30 de junio de 2013:

0

s Fedriva Nomende | IO popiiaiesen | Jrien ot

artera

Campeche ) 1 = - ' 413 0%
Chilahua 10 1,354 19% 12786 17%
Coahuila 3 587 8% 7953 10%
Ciudad de México 1 214 3% 381.0 5%
..E:.'..Fad" de México 3 524 e 478.0 7%
Guanajuato 5 676 1% | 694.0 9%
Jalisco 6 914 13 1,042.4 14%
Nuevo Ledn 5 923 13% 1,070,7 15%
Puebla 2 46 6% 563.9 8%
Querétaro 1 178 3% 2148 3%
Quintana Rpo 1 196 3% 135.7 2%
Sinaloa 1 158 2% 60.9 1%
Sonora 1 151 2% 175.0 2%
Tamaulipas 3 443 6% 269.2 4%
Veracruz 1 180 3% 1895 3%
Total / Promedio “ 6,944 100% 73205 100%

(1)  Se conserva un terreno, en donde se tenia contemplada la construccién de un hotel que
operaria bajo la marca Fairfield Inn & Suites by Marriott en Ia 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 local, y por el momento est4 suspendido indefinidamente.
(2} La inversion considera unicamente el monto invertido en la compra de la propiedad], sm
considerar impuestos ni gastos de adquisicién, ni inversion adicional en mejqr:
mantenimiento.
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Aly porel

trimestre
terminado
el 30 de Al y por los ainos terminados el 31 de
junio del, diciembre del,
2018 2017 2016 2015
(Cifras expresadas en Lli'lluues de Pesgs)
Ingresos por Entidad Federativa:

Chihuahua 837.9 349.0 318.2 149.7
Coahuila 562.9 1989 165.1 116.6
Ciudad de México 225.0 88.8 85.6 767
Estado de México 22612 e 1103 746
Guanajuato 3291 1363 133.8 121.1
Jalisco 770.7 2651 249.1 159.5
Nuevo Ledn 999.0 356.7 324.2 2853
Puebla 335.7 1795 176.4 154.2
Querétaro 111.9 48.2 42.6 40.2
Quintana Roo 211.5 49.1 48.8 45.4
Sinaloa 56.0 222 19.1 13.1
Sonora 68.0 30,2 3.0 126
Tamaulipas 334.8 96.4 78.1 60.5
Veracruz 45.0 17.6 15.3 0.2
Total 5521.8 1,9525 1,797.6 1,309.7

Estacionalidad

Los hoteles del portafolio de Fibra Inn estdn 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 relacién a los ingresos esta ligada a la actividad de los huéspedes
con actividades de negocio. Es por eso que se presenta una disminucién de actividad durante los
fines de semana y a lo largo del ano, durante las vacaciones de Semana Santa, en el verano y en
las vacaciones de fin de afio.

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 Meéxico.

Esta estacionalidad de los hoteles de negocio, se compensar4 de manera paulatina con la
participacién en los ingresos de los hoteles de playa.

(ii) Adquisiciones inmobiliarias o desarrcllos inmobiliarios

Durante el aio 2017 no se adquirieron hoteles y, por lo tanto, no hubo adicién de
Cuartos nuevos al portafolio de la Fibra.

A la fecha de este Prospecto, 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 construccién, atin no son parte del portafolio de la Fibra,
sin embargo estimamos que serdn 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

L
]

166



propiedades se encuentran en el estado de Nuevo Le6n, concretamente en su Zona
Metropolitana, y son las siguientes:

¢ El desarrollo del JW Marriott® en Monterrey que tendrd 250 Cuartos.
» El desarrollo del Marriott Monterrey Aeropuerto que contara con 208 Cuarfos

¢ Adquisicién del Westin Monterrey Valle que tendra 174 Cuartos.

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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(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.

Sobre las propiedades que han sido adquiridas por el Fideicomiso, se ha obtenido Ia
recomendacion del Comité de Practicas y, en su caso, dependiendo del tamano 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 - Direccién de Proyectos
b. HVS - Consulting and Valuation Services - Division of MC Hospitality &
Consulting Services, LLC.

Al 30 de junio de 2018, las propiedades de Fibra Inn estén libres de gravamen, no existe
alguna limitacién o carga y ningtin tercero tiene derechos sobre sus activos, con exepcién de los
siguientes hoteles:

a. Hampton Inn by Hilton Monterrey Galerfas Obispado.
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 continuacién, podran apreciar las caracteristicas de cada una de las propiedades del
portafolio:

Hampton Inn® by Hilton® Monterrey Galerias Obispado: Cuenta con 223 Cuartos y estd ubicado
sobre 1a 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 compafifas 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 dicigmbre de
2017:
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Resumen Descripcion
Nombre Hampton Inn® by Hilton® 8,200.00
Terreo (m?)

Ubicacion Monterrey Galerfas-Obispado Area de Construccion (m?) 11,168.00

Inicio de Operaciones Agosto 1997 Pisos 7

Formato Servicios Selectos No. de Cuarlos 223
Afio terminado el 31 de diciembre de:

Informacion 2017 2016 2015 2014 2013

financiera y operativa

Tasa de Ocupacion - 4%  68% 72% 63% 58%

Ingreso por Cuartos 74,208,172 59,556,802 54,273,550 46,772,761 39,887,981

Ingresos Totales 74,959,690 60,240,802 54,957,550 48,030,177 40,965,233

TPD 1,225 1,066 932 917 B

RevPar 912 730 667 575 9
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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 mds grandes de vehiculos, a 10
minutos del Aeropuerto Internacional 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 sélo en dias
hébiles sino también en fines de semana. Una caracteristica del hotel es su cercanfa con el
principal recinto ferial de la ciudad.

La siguiente tabla muestra informacién relevante respecto a esta propiedad al 31 de
diciembre de 2017:

Resumen Descripcién

Nombre Hampton Inn® by 10,219:124
Hilton(@ Terreo (m*)

Ubicacién Saltillo Zona Aeropuerto Area de Construccién(m?) 8,258.74

Initio de Agogto1997 Fisos i (&)

Operaciones

Formato Serviclos Selectos No. de Cuartus 27

Afio terminado el 31 de diclembre de: -

Informacién 2017 2016 2015 2014 2013

financiera y

operativa

Tasa de Ocupacitn 3% 264 S6% 6% 59%

Ingreso por 55,993,474 55,531,577 52,758,015 57,778,954 52,734,685

Cuartos

Ingresos Totales 61,957,969 57,319,577 54,546,015 58,803,537 53,605,189

TPD 1,145 1,192 1,128 1,085 1,071

RevPar 724 f68 637 697 635

[Seccidn de pdgina intencionalmente en blanco]

170



Hampton Inn® by Hilton® Reynosa: Cuenta con 145 Cuartos y estd ubicado en la zona industrial
de Reynosa, Tamaulipas y aproximadamente a 5 minutos de las compaiifas y parques industriales
mas relevantes en la ciudad. Adyacente al centro comercial Plaza Periférico y aproximadamente
a 15 minutos del Aeropuerto Internacional de Reynosa. Su ubicacién 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 s encuentra cerca de 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 2017:

Resumen Descripeién

Nombre Hampton Inn@ by Hilton® Terreno (m?) 900.040

Ubicacion Reynosa Zona [ndustrial Construccion (m?) 7,020.00

[nicio de Operaciones Junio 2008 Pisos 11

Formato Servicios Selectos No. de Cuartos 145
Afio terminado ¢l 31 de diciembre de:

Informacidn financiera y 2017 2016 2015 2014 2013

operativa

Tasn de Qcupacion s A7 W 49% 4a% bl

Ingreso por Cuartos 22,789,424 23,854,882 22,645,641 26,887,414

Ingresps Totales 23198, 144 24,296,882 23,017,641 27,259,414

TPD 909 98 927 885

RevPar 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 kilémetros 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 ubicacién geografica de Querétaro (cercana a la
Ciudad de México y a la zona del Bajio) y su infraestructura son estratégicos.

La siguiente tabla muestra informaci6n relevante respecto a esta propiedad al 31 de
diciembre de 2017;

Resumen Descripcién
Nombre Hampton [nn® by Hilton@ Terreno (m?) i i 4,392
Ubicacion Querétaro Tecnologico Construccion 8,834.41
(m?)
Inicio de Operaciones Julio 2010 Pisos 8
Formato Servicios Selectos No. de Cuartos 178
Afio terminado el 31 de diclembre de:

Informacién financiera y operativa 2017 2016 2015 2014 2013
Tasa de Ocupacion 62% 57% 56% 62% 67%
Ingreso por Cuartos 47,711,616 42,218,683 39,771,761 44,845 131 47,980,800
Ingresos Totales 48173075 42,655,083 40,191,761 45,265,131
TFD 1,179 1,134 1,092 1,108

IMevPar S - 734 648 ' 012 690

[Seccion de pdgina intencionalmente en blanco}
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Holiday Inn Express® Saltillo: Cuenta con 180 Cuartos y esta 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 aproximadamente a 15 minutos del centro de la
ciudad. A un costado se encuentra el hotel Hampton Inn® by Hilton® Zona Aeropuerto y el
Restaurante Hot Pepper, ambos propiedad de Fibra Inn. Como capital de Estado, Saltillo atrae
eventos educativos y de gobierno que generan una demanda significativa, no sélo en dias hébiles
sino también en fines 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 2017:

Resumen Descripcién

Nombe! R Holiday Inn Express® S Terreno (m?) 5,000.281

Ubicacién Saltillo Zona Aeropuerto Construccion 8,642.56
(m?)

Inicio de Operaciones Julio 2008 Pisos 10

Formato Servicios Selectos  No. de Cuartos 180

Aiio terminado el 31 de diciembre de:

Informacion financiera y 2017 2016 2015 2014 23
Tasa de Ocupacion 71% 63% 67% 60% 67%
Ingreso por Cuartos 57,178,171 52,270,873 53,007 436 45,150,984 48,982,967
Ingresos Totales 57,626,445 52,678,873 53,415,436 415,553,_98-1 49,776,282
TPD 1,227 1,251 1,197 1,150 1,103
RevPar 870 793 807 687 744

[Seccidn de pdgina intencionalmente en blanco]
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Holiday Inn Express® & Suites, Ciudad Judrez: Cuenta con 182 Cuartos, incluyendo 30 suites. El
hotel posee una ubicacién privilegiada dentro de la nueva Zona Dorada, a solo aproximadamente
15 minutos del Aeropuerto Internacional Abraham Gonzélez, 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 mds grandes a nivel mundial con capacidad para
entrevistar diariamente a cerca de mil solicitantes de visas. Como ciudad fronteriza, Judrez cuenta
con gran cantidad de compafifas 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 2017:

Resumen Descripeién
Nombre Holiday Inn Express® & Suiles Terreno (m?) 4,691,718
Ubicacion Ciudad Juarez-Las Misiones Construccién 8,764.57
(m?)
Inicio de Operaciones Agasta 2008 Pisos 7
Formato Servicios Selectos No. de 182
Cuartos
Afio terminado el 31 de diciembre de:
Informacion financiera y 2017 2016 2015 2014 2013
operativa
Tasa de Otupacion 80% 79% T7% 70%: 63%:
Ingreso por Cuarlos 70,360,253 63,265,985 52,636,612 41,364,299 37,323,366
Ingresos Totales 70,634,892 63,505,985 52,876,612 4,604,299 37,063,225
TPD 1,317 1,208 1,036 594 894
RevPar 1,059 950 792 623 562

[Seccidn de pdgina intencionalmente en blanco]
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Holiday Inn Express® & Suites Toluca: cuenta con 268 Cuartos, incluyendo 42 suites. El hotel
estd situado dentro de un importante centro comercial y estd ubicado aproximadamente a 5
minutos del Aeropuerto Internacional Adolfo Lépez Mateos y de los principales parques
industriales y plantas automotrices de Toluca y Lerma. Adicionalmente a su dindmica 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 Ias industrias. Como capital de Estado, Toluca atrae
eventos educativos y de gobierno que generan una demanda significativa, no s6lo en dias habiles
sino también en fines de semana. Una caracteristica del hotel es su cercania con el principal recinto
ferial de la ciudad.

Durante el 2016, se redujeron 12 Cuartos para la construccién de 2 salones con capacidad
de 150 personas. Razén por la cual, esta propiedad modificé su namero de Cuartos de 280 a los
268 que actualmente tiene.

La siguiente tabla muestra informacién relevante respecto a esta propiedad al 31 de
diciembre de 2017:

Resumen Descripcion

i bre Holiday linn Expressi & Suites, ) ol Terreno (mé) 1 B
IIIIII Ubicacion Toluca Zona Aeropuerto Construccién (m?) 13,630.00

Inicio de Operaciones Octubre 2008 Pisos 10

Formato Servicios Selectos No, de Cuartos 268

Afio terminado el 31 de diciembre de:

Informacion financiera y 2007 2016 2015 2014 2013

operativa

Tasa de Ocupacion 065 % 59% 48% 47% 56%

Ingreso por Cuartos 68,072,588 66,587,832 49,196,288 45,791,827 52,055,991

Ingresos Tolales 65,481,208 66,959,832 49,568,288 46,163,827 54,429,762

TPD 1,075 1,122 1,010 953 921

RevPar 696 664 181 448 51

[Seccion de pigina intencionalmente en blanco]
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Holiday Inn Express® & Suites Monterrey Aeropuerto; Cuenta con 198 Cuartos, incluyendo 32
suites. El hotel esta estratégicamente ubicado aproximadamente a tres minutos del Aeropuerto
Internacional Mariano Escobedo, rodeado de los principales parques industriales de la ciudad y
aproximadamente a 25 minutos de un importante centro de convenciones de Monterrey. Ademds
cuenta con facil y rdpido acceso a puntos de interés de la ciudad, restaurantes y centros
comerciales.Los centros de investigacién y desarrollo y la gran siderirgica en Pesqueria generan
nueva demanda para los hoteles de la zona aeropuerto.

La siguiente tabla muestra informacién relevante respecto a esta propiedad al 31 de
diciembre de 2017:

Resumen Descripeion
Nombre Holiday Inn Express® & Suites = Terreno/(m3d : 5,500
Ubicacion Monterrey Aeropuerto Construceion (m?) 9,695.16
Inicio de Operaciones Enero 2009 Pisos 1)
Formato Servicios Selectos No. de Cuartos 198
Afio terminado el 31 de diclembre de:
Informaci6én 2017 2016 2015 2014 2013
financiera v operativa
Tasa de Ocupacion 4% 72% 74% ! 68% 72%
Ingreso por Cuartos 74,527,705 74,060,978 66,771,569 49,614,115 46,803,264
Ingresos Totales 77,085,824 76,498,914 69,485,058 51,900,007 " 48,560,069
TP 1397 1,422 1,249 1.005 N5
RevPar 1031 1,022 924 f 687 648
[Seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
\ 4
\

176



Holiday Inn® & Suites Guadalajara Centro Histérico: Este hotel cuenta con 90 Cuartos y esta
ubicado en la Avenida Juarez en el centro cultural e histérico de Guadalajara. Estd muy cerca de
diversas atracciones incluyendo la Catedral de Guadalajara, la Expo de Guadalajara, centro
industrial, centro joyero y negocios locales. El hotel estd aproximadamente a 15 kilémetros del
Aeropuerto Internacional Miguel Hidalgo y Costilla. Su céntrica ubicacién, entre la Avenida
Corona y la calle Arsenal, permite el acceso a la ciudad entera y estd a unas cuadras de la Calzada
Independencia. Asimismo, esta ubicado a dos cuadras de la Avenida 16 de septiembre.

La siguiente tabla muestra informacién relevante respecto a esta propiedad al 31 de
diciembre de 2017: '

Resumen Descripcion

Nombre Holiday Inn@® & Suites Terreno (m?) 1,018

Ubicacion Guatlalajara Cenlro Histérico Construccién (m?) 5,500

Inicio de Operaciones Junio 1997 Tisos 7

Formato Servido Completo No. de Cuartos a0
Afio terminado el 31 de diciembre de:

Informaci6n financiera y 2017 2016 2015 2014 2013

operativa

Tasa de Ocupacion 73% B % 58% 67 % G7%

Ingreso por Cuartos 32,624,206 27987433 23,521,653 25,163,998 24,331,093

Ingresos Totales 33,322,986 28,623,433 24,157,653 25,799,998 28,972,011

TPD 1,368 1,325 1,234 1,152 1,111

RevPat 993 850 716 766 741

[Seccion de piagina intencionalmente en blanco]
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Holiday Inn Express® Guadalajava: Este hotel cuenta con 199 Cuartos. Estd ubicado
estratégicamente muy cerca de la Universidad Auténoma de Guadalajara, una universidad
privada que es de las mas importantes en América Latina que atrae estudiantes de todo el mundo.
Grandes corporaciones como Pemex estan a pocos kilémetros y el parque industrial Belenes
también est4 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 kilémetros del
aeropuerto internacional Miguel Hidalgo y Costilla.

La siguienle labla mueslra informacién relevante respecto a esta propiedad al 31 de

diciembre de 2017:
DescripciGn

""" Nombre Holiday Inn Express®  Teméno (m?) i 3,515
Ubicacién Guadalajara UAG Construccitn (m?) 357
Inicio d¢ Operaciones Julio 2010 Pisos 5
Formato Servicios Selectos No. de Cuartos 199

Aiio terminado el 31 de diciembre de:

Informacién financiera y 2017 2016 2015 2014 2013
operativa
Tasa de Ocupaciin 69% 67% 55 % 52% 64%
Ingreso por Cuartos 63,761,600 60,976,256 47,328,637 32,569,364 26,400,146
Ingresos Totales 64,130,767 61,312,256 17,664.638 " 82,899,945 27,405,770
TPD 1,280 1,253 1,175 1,135 1,135
RevPar 878 837 652 590 723

[Seccion de pdgina infencionalmente en blanco]
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Holiday Inn® Monterrey Valle: Este hotel operaba anteriormente con el nombre de Wyndham
Casa Grande, cuenta con 198 Cuartos y est4 ubicado en la Avenida Lazaro Cérdenas en la Zona
Valle de Pedro Garza Garcia, aproximadamente a 6 kilometros del centro de Monterrey en el
corazoén del drea metropolitana. Este hotel brinda accesos convenientes a atracciones populares
como la Arena Monterrey y el Parque Ecolégico Chipinque (parque natural que ofrece 36
kilémetros de pistas para correr, un bosque de pinos y robles, asi como vistas a la ciudad). El 4rea
est4 completamente rodeada de montafias de la Sierra Madre, Este hotel es 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 2017:

Resumen Descripeion
Nombre Heliday [nn® Teérreno (m?) 5,(43
Ubicacion Monterrey Valle Construccién (m?) 17,377
Inicio de Marzo 2005 Pisos ; Y
Operaciones

_Formato Servicios Completos No. de Cuartos 198

Afio terminado el 31 de diciembre de:

Informacién 2017 2016 205 2014 2013
financiers y
aperaliva
Tasa de' Ocupacitn 79% 81% 61% 58% 67%
Ingreso por Cuartos 84,562,542 79,451,263 64,198,661 46,357,512 35,473,786
Ingresos Totales 89,568,364 8,466,640 68,846,893 : 50,477,947 52,367,686
TPD 1475 1,352 1,217 1,048 850
RevPar 1,170 1,096 888 641 4491
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Holiday Inn Express® Toluca: Este hotel cuenta con 127 Cuartos y esta ubicado a solo
aproximadamente 5 kilémetros del aeropuerto internacional Licenciado Adolfo Lépez Mateos.
Esta estratégicamente ubicado cerca de diversos negocios, incluyendo empresas importantes en
Toluca lo que lo hace ideal para viajes de negocios. Esta 4rea 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 kilémetros del hotel. Los huéspedes pueden visitar
también el z6calo o el Palacio Municipal y explorar el Zool6gico de Zacango el cual cuenta con
mas de 100 acres de exposiciones y actividades,

La siguiente tabla muestra informacién relevante respecto a esta propiedad al 31 de
diciembre de 2017:

Resumen Descripcién

Nombre VE Holiday Inn Expréssiy PEEERG () i il i 4,354

Ubicacion Toluca Construccion (m?) 13,922

Inicio de Operaciones Febrero 2007 Pisos 4

Formato Servicios Selectos No. de Cuartos 127
Aiio terminado el 31 de diciembre de:

Informacion financiera y 2007 2016 2015 2014 2013

operativa

Tasa de Ocupacion ) ST IR 58% 29% 5% 30%

Ingreso por Cuartos 26,630,40 26,114,357 12,386,346 12,712,266 A02A488

Il\g:’e":'i'i'.'i's'l'o.lal?s' T : 26762244 " e Y AR 12,506,246 L P T 11,610,239

TPD 997 972 915 795 791

ReyPar 574 562 267 274 240
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Wyndham Garden Playa del Carmen. Este hotel anteriormente operaba con la marca Holiday
Express, y en el 2016 se convirtié a la marca Wyndham Garden. Opera con 196 Cuartos. El hotel
esta ubicado cerca de la playa en Playa del Carmen y préximo a parques teméticos 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, esta aproximadamente a 3 kilémetros del hotel
Asimismo, estd 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 2017:

Nombre Wyndham Gardeni Terreno (m?) it == 10,454

Ubicacién Playa del Carmen Construccion (m?) 11,725

Inicio de Operaciones  Noviembre 2006 Pisos 3

Formato Servicio Limitado No. de Cuartos M 196
Afio terminado el 31 de diciembre de:

Informacién financiera 2017 2016 2015 2014 2013

y operaliva

Tasa de Ocupacion 56% 59% S59% A% 43%

Ingreso por Cuartos 48,596,063 48,158,809 44,835,426 33,835,270 24,627,019

[ngresos Totales T 49,035,465 " 48,755,720 Y5 489 34,925,923 (L 25,7059

TPD 1,222 1,135 1,059 Y56 965

RevPar 679 671 627 505 465

M Incluye la adicién de 51 Cuartos que empezaron a generar ingresos €1 1 de abril de 2014.

[Seccion de pdgina intencionalmente en blanco]

181



Holiday Inn® Puebla La Noria. Este hotel cuenta con 150 Cuartos y est4 ubicado en el Circuito
Interior Juan Pablo II La Noria, cerca de centros de entretenimiento e industriales en Puebla. Este
hotel es operado por Hoteles y Centros Especializados, S.A. del Grupo Presidente como Gestor
Hotelero. Est4 situado en un drea urbana lo que 1o hace ideal para explorar Puebla y sus cercanias.
UNESCO ha nombrado Puebla como un lugar de herencia mundial debido a sus multiples
lugares histéricos y culturales. El hotel estd ubicado aproximadamente a 25 kilometros del
Aeropuerto Internacional Hermanos Serdan. Las atracciones locales incluyen El Parién y el volcan
mas pequefio del mundo.

La siguiente tabla muestra informacién relevante respecto a esta propiedad al 31 de
diciembre de 2017:

Resumen Descripeion

Nombre 8 (0) T PR AT Terreno (md) ¢ S i TS s L 5,110

Ubicacién Puebla La Noria Construccion (im?) 16,579

Iniciode Aposto 2006 Pisos 10

Formato Servicios Completos Na. de Cuartos 150
Afio terminado el 31 de diciembre de:

Informacién financieta 2017 2016 2015 2014 2013

y operaliva _

Tasa de Qcupacion 79% 83% b2 76%

Ingresn por Cuartos 50,178,468 51383700 46,058,476 40,894,782 41,809,983

Ingresos Totales 56,577,693 - 57215072 52,218,235 44,520,234 55,801,265

TPD 1,162 1,130 1,072 1,010 1,001

RevPar 917 937 41 747 764
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Camino Real® Guanajuato. Este hotel cuenta con 155 Cuartos. El hotel estd ubicado en una
antigua Hacienda ubicada en la ciudad de Guanajuato, en la regién de Bajio y es operado por
Hoteles Camino Real, S.A. como Gestor Hotelero. 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
estd 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 internacionaies.

La siguiente tabla muestra informacién relevante respecto a esta propiedad al 31 de
diciembre de 2017:

Resumen Descripcion
Nombre Camino Real®d Terreno (m?) INCETE (2 (0] o U M w2 T |
Ubicacion Guanajuato Construceion (m?) 13,018.98
Inicio de Agosto 2013 Pisos 6
Operaciones
Formato Serviclos Completos No. de Cuartos 155

Aiio terminado el 31 de diciembre de:
Informacion financiera y 2017 2016 ’ 2015 2014 2013
operativa
Tasa de Ocupacion 49% 51% 46% 56% 56%
Ingreso por Cuartos 45,608,350 44,190,045 38,148,760 33,762,578 26,468,590
Ingresns Tatales e ARA39.955 ATHTRR6R 41,500,59 38,612,184 40076347
TFD 1,632 1,523 1,470 1,352 1,227
RevPar 806 779 674 760 af
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Wyndham® Garden Irapuato. Este hotel cuenta con 102 Cuartos. El hotel esta ubicado en la
ciudad de Irapuato, en la regién 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 mas
importante de la ciudad.

La siguiente tabla muestra informacién relevante respecto a esta propiedad al 31 de
diciembre de 2017:

Resumen Descripeion
Nombre Wymlham@ Terreno (m?) 4,192

Garden
Ubicacién Irapuato Construccién (im?) 4,229.94
Inicio de Octubre 2009 Pisos 5
Qperagiones : . e
Formato Servicios No. de Cuartos 102

Limitados

Aiio terminado el 31 de diciembre de:

Informacion financiera y 2017 2016 2015 2014 2013
operativa
Tasa de Ocupacion 63% 70% 62% 64% 79%
Ingreso por Cunartos 19,112,956 21,398,261 18,990,802 19,393,701 19,069,840
Ingresos Totales i 19376647 21,716,261 19,386,802 19,789,701 19,908,635
TPD 813 825 825 814 (GH
RevPar Bla D b 510 Y — 1 51
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Marriott® Puebla Meson del Angel. Este hotel cuenta con 296 Cuartos. El hotel esta ubicado en
la Avenida Hermanos Serd4n, muy cerca de la autopista México - Puebla y del parque industrial
FINSA. La plaza es estratégica para Fibra Inn, pues tiene un crecimiento econémico 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. Ademads, la marca Marriott es muy atractiva y reconocida por el viajero internacional.

La siguiente tabla muestra informacién relevante respecto a esta propiedad al 31 de
diciembre de 2017:

l{ehsumex_l escripeion
Nombre erreno (m?) 1792868

Ubicacion Puebla Mesén del Construccién  11,156.2%
Angel (m?)
Inicio de Operaciones 1964 Pists 9
Formato Servicios Completos No. de 296
_ Cuartos
Afio terminado el 31 de diciembre de:
Informacion financiera y 2m7 2016 2015 2014 2013
Tasa de Ocupacidrmm —— 12, AT i 540 56% TS L e 74%
Ingreso por Cuartos 109,013,525 106,227,643 89,444,769 67,047,390 59,783,277
Ingresos Totales 122,885,201 119,231,007 101,948,029 75,900,611 101,579,272
TPD 1,665 1,655 1,489 1,267 1,158
RevPar 1,009 981 828 842 853
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Holiday Inn® México Coyoacdn. Este hotel cuenta con 214 Cuartos. El Holiday Inn México
Coyoacéan tiene una alta demanda de servicio de eventos, y cuenta con 11 salones y Cuartos
convertibles a salones con capacidad para alojar hasta 1,800 personas. Este hotel es operado por
Gestor de Activos Prisma, S.AP.I de C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn) como Gestor
Hotelero. Esta 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 Coyoacén y a 15 minutos del
centro de Ia Ciudad de México.

La siguiente tabla muestra informacién relevante respecto a esta propiedad al 31 de
diciembre de 2017:

Resumen Descripcion
Nombre Holiday Inn@ Terteno (m2) i 3,387,50
Ubicacitn México Coyoacin Construccién (m?) 21,310
Inicio de Operaciones Julio 1997 Pisos 8
Formato Servicios Completoa No. de Cuartos 214

Afo terminado el 31 de diciembre de:
Informacion financiera y 2017 2016 2015 2014 2013
operativa
Tasa de Ocupacion 69% 69% 4% 62% 559
Ingreso por Cuartos 64,532,025 62,642,456 54,522,850 50,734,760 42,905,253
Ingresos Totales 88,798,482 55,568443 76,713,208 66,632,420 92,392,830
TPD 1,269 1,163 1,084 1,043 1,001
RevPar ' 871 800 698 650 49
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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 Inm) como Gestor Hotelero.
Esta ubicado en Fje nor-poniente 101, colonia Ciudadela, Celaya, Guanajuato. Se ubica a 3
kilémetros 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 2017:

Resumen Descripeion
Nombre Wyndham® Garden Terreno (1m?) 6,423.69
Ubicacion Celaya Construccion 7,100.34m
(m?)

Inicio de Operacionest!) Abril 2014 Pisos 8
Formato Servicios Limitados No. de Cuarlos 150 B

Aiio terminado el 31 de diciembre de:
Informacion financiera y 2017 2016 2015 2014 2013
operativa @
Tasa de Ocupacién 43% 5% 8% 54% N/D
Ingreso por Cuartos 17,143,137 14,850,944 17,569,599 24,744,018 N/D
Ingresos Totales 17,406,828 15,478,811 18,531,650 26,367,229 N/D
TPD 733 620 839 820 N/D
RevlPar 3 271 321 452 N/D

N/D - Informacién no disponible ya que el hotel fue adquunido durante el 2014 y no formaba parte del portafolio de Fibra Inn
aunque el hotel ha estado en operacién desde antes de su adquisicion.

1 La fecha de inicio de operaciones corresponde a la fecha en que se integr6 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 valuacién para sul
adquisicion.
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Wyndham® Garden Leén: 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. Estd
ubicado en Blvd. Adolfo Lépez Mateos, nimero 2510, colonia Jardines de Jerez, ciudad de Leén,
Guanajuato. Se ubica cerca de las 4reas 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 Leén y la Central Camionera y a 25 minutos del Aeropuerto Internacional del
Bajio y Guanajuato Puerto Interior.

La siguiente tabla muestra informacién relevante respecto a esta propiedad al 31 de
diciembre de 2017:

Resumen Descripeion
Nombre Wyndham® Garden Terreno (m?)  7,000.00
Ubicacion Leon-Centro Max Construccion ~ 8,890.02

(m?)
Inicio de Operaciones!).  Enero 2014 Pisos 6
Formato Servicios Limitados No. de 126

Cuartos

Al 31 de diciembre de,

Informacién financlera 2017 2016 2015 2014 2013
y operativa € —— e e AR
Tasa de Ocupacion 67 % 72% (i 71% N/D
Ingreso por Cuartos 32,094 0/1 33,569,375 28,862,667 29,763,761 N/D
Ingresos Tatales 32,458,281 34,188,375 29,992 667 31,263,761 N/D
TPD 1,047 1,01 934 867 N/D
RevPar 698 728 628 647 N/D

N/D - Informaciém no disponible ya que el hotel fue adquirido durante el 2014 y no formaba parte del portafolio de Fibr
Irm aunque el hotel ha estado en operacion desde antes de su adquisicion.

{1) La fecha de inicio de operaciones corresponde a la fecha en que se integr6 esta propiedad al portafolio de Fibra Inn

(2) La informacién 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 valuacién para su
adquisicion.
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Holiday Inn® Tampico Altamira. Este hotel cuenta con 203 Cuartos. Este hotel es operado por
Gestor de Activos Prisma, S.AP.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 informacién relevante respecto a esta propiedad al 31 de
diciembre de 2017:

Resumen Descripcion
Nombre Holiday Innd Terteno (m?d) 1212091
Ubicacion Tampico Altamira Construccién  6,246,00
{m?)
Inicio de i Mayo 2014 Piscis 2
Operacionest!)
Formato Servicios Completos No. de 203
- Cuartos
Aiio terminado el 31 de diciembre de:
Informacion 2017 2016 205 2014 2013
financiera y
operativa @ )
Tasa de Ocupacion 55% 46% a8 % 58% N/D
Ingreso por Cuartos 44,780,535 30,912,176 22,528,938 15,135,500 N/T}
Ingresos Totales 47,046,884 32,809,891 24,108,268 : 16,031,135 N/D
TPD 1,101 1,049 1,020 941 N/D
RevPar 604 477 285 . 542 N/B

N/D - Informacién no disponible ya que el hotel fue adquirido durante el 2014 y no formaba parte del portafolio de Fibra Inn
aunque ¢l hotel ha estado en operacién desde antes de su adquisicién.

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

2 La informaci6n financiera y operativa presentada comprende tnicamente 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 adquisicidgy,
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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 4rea 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 informacién relevante respecto a esta propiedad al 31 de
diciembre de 2017:

Resumen Descripeién
Nombre Aloft® Terreno (m?) 100387
Ubicacion Guadalajara - Las Américas  Construccion (m?) 8§,247.49
Inicio de Abril 2014 Pisos ' 16
Operacipnest

_Formato Servicios Selectos No. de Cuartos 142 _

Afio terminado €] 31 de diciembre de:

Informacion financiera y 2007 2016 2015 2014 2013
operativa @
Tasa de Ocupacion (6% 59% 58% 43% N/D
Ingreso por Cuartos 48,418,711 42,996,709 38,131,610 18,870,467 N/D
Ingresos Totales 19,534,573 13,763,961 39,192,225 19,473,596 10 s NAD)
TPD 1,420 1,395 1,278 1,134 N/D
RevPar 934 827 736 : 483 N/D

N/D - Informaci6n no disponible ya que el hotel esta recién construido.

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

(2) Lainformacién financlera y operativa presentada comprende tinicamente €l periodo a partir de la fecha en que esta prop
se intepré al portafolio de Fibra Inn, y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacién 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. Esta
ubicado en Carretera 45 Leén-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 Leén.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de
diciembre de 2017:

Resumen Descripcion

Nombre Wyndham® Terreno (m?) 4,192.00

Garden i
Ubicacion Silao Acropuerto Construccion (nv?) 1,306.11
Inicio de Operacionesty. Abril 2014 Pisos 4
Formato Servicios No. de Cuartos 143

Limitados

Afio terminado el 31 de diciembre de:

Informacion financiera y 2017 2016 2015 2014 2013
operativa 1%
Tasa de Ocupacion 40% 35% 0% B2% N/D
Ingreso por Cuartos 17,360,775 14,753,044 11,596,554 7727721 N/D
Ingresos Tolales 17,474,691 14,853,244 11,696,754 7,769,471 N/D
TrD 830 808 743 675 N/D
RevPar 333 282 222 214 N/D

N/D - Informacién no disponible ya que el hotel fue adquirido durante el 2014 y no formaba parte del portafolio de Fibra Inn aunque

el hotel ha estado en operacién desde antes de su adquisicién,

(1) La fecha de inicio de operaciones corresponde a la fecha en que se integr6 esta propiedad al portafolio de Fibra Inn

(2} La informaci6n financiera y operativa presentada comprende tinicamente el periodo a partir de la fecha en que esta propiedad se
integr6 al portafolio de Fibra Inn, y sobre la cual se realizaron estudios financierns 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
Tecnol6gico de Chihuahua Nium. 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 informacién relevante respecto a esta propiedad al 31 de
diciembre de 2017:

Resumen Descripcitn
Nombre Casa Grande®  Terreno (m?) 18,494.50
Ubicacién Chiliuahua Construccion  11,754.54

(m?)
Inicio de Operaciones! ' Diciembre 2014 Pisos " 2
Formato Servicios No. de 115
Completos Cuartos
Afio terminado el 31 de diciembre de:

Informacion financiera y 2007 2016 2015 2014 2013
operativa
Tasa de Ocupacion 1% 69% 65% 44% N/D
Ingresa por Cuartas 26,874,446 24,989,536 22,499,208 1,238,769 N/D
Ingresos Totales 31,802,382 29,769700 27,160,969 1,613,993 N/D
TPD 904 865 830 912 N/D
RevPar 640 504 536 399 N/D

N/ D - Informacién no disponible ya que ¢l hotel fie adquirido durante el 2014 y no formaba parte del partafolio de Fibra Inn aunque

el hotel ha estado en operacién desde antes de su adquisicién.

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

(2} Lainformacion financiera y operativa presentada comprende Gnicamente el periodo a partir de Ia fecha en que esta propied
se integrd al portafolio de Fibra Inn, y scbre la cual se realizaron estudios financieros de valuacién para su adquisicién.
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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. Esta
ubicado en Avenida 6 oriente, 601 Sector Oriente, Ciudad Delicias, Chihuahua. Se ubica en el
corazén de la ciudad con los mejores accesos a las zonas comerciales, edificios de gobierno,
parques industriales e instituciones financieras.

La siguiente tabla muestra informacién relevante respecto a esta propiedad al 31 de
diciembre de 2017:

Resumen Descripcion
Nombre Casa Grande® Terreno (m#) 5,844.00
Ubicacion Delicias Construccién (m?) 4,949.00
Inicio de Operacionest! Diciembre 2014 I Pisos R
Formato Servicios Completos No. de Cuartos §9

Afio terminado ¢l 31 de diciembre de:

Informacion financiera y 2007 2016 2015 2014 2013
operativa @
Tasa de Ocupacion 70% 58% 56% 37% N/D
Ingreso por Cuartos 22,688,193 17,530,820 15,480,080 723,569 N/D
Ingresos Totales 25,268,090 19,997 389 18,170,707 933,345 N/D
TPD 1,004 923 857 818 N/D
RevPar 706 T 538 477 801 N/D

N/D - Informacién no disponible ya que el hotel fue adquirido durante el 2014 y no tormaba parte clel portafolio de Fibra Inn

aunque el hotel ha estado en operacién desde antes de su adquisicién.

(1) La fecha de inicio de operaciones corresponde a la fecha en que se integr6 esta propiedad al portafolio de Fibra Inn

(2) Lainformacién financiera y operativa presentada comprende tnicamente el periodo a partir de la fecha en que esta propiedad
se integroé al portafolio de Fibra Inn, y sobre Ia cual se realizaron estudios financieros de valuacién para su adquisicion.
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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. Estd 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 2017:

Resumen Descripcion
Nombre Microtel I & Suites by Terreno (m?) 4,840.68
Wyndham®
Ubicacidm Chihuahua Construccién (m? 4172.03
"fnicio de Operaciones®""""" Diciembre 2014 Pisog T Tl =T 0]
Formato Servicios Limilados No. de Cuartos 108
Afio terminado ¢l 31 de diciembre de:
Informacion financiera y 2017 2016 2015 2014 2013
operativa &
Tasa de Qoupacion 70% 75% G4 % 46% N/D
Ingreso por Cuartos 23,321,352 24,522,160 19,761,744 625,618 N/D
Ingresos Totales 23,511,365 24702 160" 19,936,744 (642,961 N
TPD 44 827 784 794 N/D
RevPar 592 #20 501 362 N/D

N/ D - Informacicn no disponible ya que el hotel fue adquirido durante el 2014 y no formaba parte del portafolio de Fibra Inn

aunqgue el hotel ha estado en operaci6n desde antes de su adquisicién.

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

{2) Lainformacion financiera y operativa presentada comprende finicamente el periodo a partir de la fecha en que esta prppiedad
se integré al portafolio de Fibra Inn, y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacién para su adquisicio
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Microtel Inn & Suites by Wyndham® Culiacdn. Este hotel cuenta con 158 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 Blvd. Pedro Infante No, 2525 Poniente Desarrollo Urbano 3 Rios
etapa 4, Culiacan, Se ubica sobre el boulevard donde se encuentran las principales agencias
automotrices de la ciudad, frente al campo de golf Country Club, a 7 minutos del Aeropuerto
Internacional de Culiacdn, a 20 minutos de la zona agricola, a 1 kilémetro de la central de
autobuses y a unos metros de la unidad de servicios estatales y el corporativo Coppel.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de
diciembre de 2017:

Resumen Descripcion

Nombre Microtel I Suites by Terrono (m9) 6,149,33

AL el T () = B I S i S SR R Ve
Ubicacién Culiacin Construccion (m?) 4,400.75
Inicio de Operaciones!) Noviembre 2014 Pisos 3
Formato Servicios Limitados No. de Cuartos 158

Ano terminado el 31 de diciembre de:

Informacion financiera y 2017 2016 2015 2014 2013
operativa &
Tasa de Qcupacion 62% 59% 44%. 52% N/D
Ingresu por Cuarlos 22,007,307 18,888,574 12,927,980 1,612,124 N/D
Ingresos Totales wo P207,575 19,068,577 13,112,124 1,632,124 N/
TPD 619 554 720 065 N/D
RevPar 382 327 313 248 N/D

N/ D - Informacion no disponible ya que el hotel fue adquirido durante el 2014 y no formaba parte del portafolio de Fibra Inn aunque

el hotel ha estado en operacion desde antes de su adquisicitn.

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

(2) Lainformaci6n financiera y operativa presentada comprende tnicamente el periodo a partir de la fecha en que esta pippledad
se integré al portafolio de Fibra Inn, y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacién para su adquisicién,
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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. Estd ubicado en Blvd. Miguel Alemén 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 informacién relevante respecto a esta propiedad al 31 de
diciembre de 2017:

Resumen Descripeion

Nombre Microtel Inn & Suites by Terreno (mf) 4,741.00

""" Wytidland® il
Ubicacién Toluca Construccion (m?) 547811

"t de Operaciones™ Diciembre 2014 Pisos : 6
Formato Servicios Limitados No, de Cuartos 129

Afio terminado ¢l 31 de diciembre de:

Informacion financiera y operativa @ 2017 2016 2015 2014 2013
Tasa de Ocupacion 60% 57% 455 26% N/D
Ingreso por Cuartos 18,021,998 16,848,287 12,329,158 313,655 N/D
Ingresos Totales 18,275,349 17,088,287 12,569,158 323978 N/D
TPD 638 622 586 586 N/D
RevPar 63 357 262 152 N/D

M/D - Informacién no disponible ya que ol hotel fue adquirido durante el 2014 y no formaba parte del portafolio de Fibra Inn avnaque

el hotel ha estado en operacién desde antes de su adquisicién.

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

(2} Lainformacién financiera y operativa presentada comprende dnicamente ¢l periodo a partir de Ja fecha en que esta prdpipdad
se integré al portafolio de Fibra Inn, y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacién para su adquisicién.
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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, 5.A.P.I. de C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn) como
Gestor Hotelero. Esta ubicado en Paseo de la Victoria No.4150-E, colonia Mision de los Lagos,
Ciudad Juérez. Se ubica a solo aproximadamente 15 minutos del Aeropuerto Internacional
Abraham Gonzilez, 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 més grandes a nivel mundial con capacidad para entrevistar diariamente a cerca de mil
solicitantes de visas. Como ciudad fronteriza Ciudad Judrez cuenta con gran cantidad de
compafifas 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 2017:

Resumen Descripcion

Nombre Microtel Inn & Suites by Wyndhamto Terreno (im?) 2,08.07
Ubicacién Ciudad Judrez Construccion (m?) 4,753.45
Inicio de Operaciones™  Noviembre 2014 Pisos 4
Formato Servicios Limitados No. de Cuartos 113

Afio terminado el 31 de diciembre de:
Informacion financicra y 2017 2016 2016 2014 2013
operativa %
Tasa de Octpacion 76% 76% 74% 68% N/D
Ingreso por Cuartos 33,927,772 33,621,561 25,299,745 2,127,415 N/D
Ingresos Totales 33,991,128 33,681,561 25,359,745 2.134,082 N/D
TFD 1,085 1,064 832 675 N/D
Reviar 87 13 613 459 N/D

N/D - Informacién no disponible ya que el hotel fue adquirido durante el 2014 y no formaba parte del portafolio de Fibra Inn

aunque el hotel ha estado en operacién desde antes de su adquisicion.

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

(2) Lainformacién financiera y operativa presentada comprende tnicamente 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 valuacién para su adquisicior
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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. Est4 ubicado en Blvd. Aeropuerto No.171, colonia Parque Industrial Nexxus, Apodaca.
Se ubica a menos de 2 kilémetros del Aeropuerto Internacional de Monterrey, rodeado de
importantes compafifas 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;
ademds cuenta con salones de reunién con capacidad hasta para 400 personas.

La siguiente tabla muestra informacién relevante respecto a esta propiedad al 31 de
diciembre de 2017;

Resumen Descripcion

Nombre Crowne Plaza® Terreno (m?) 6,692.00 e 2
Ubicacién Manterrey Construccion 17,345.72

Aeropuerto (m?)
Inicio de Operacionest!) Biciembre 2014 Pisos 10
Formato Servicios No. de Cuartos 219

Completos

Afio terminado el 31 de diciembre de:

Informacion financiera y 207 2016 2015 2014 2013
operativa @
Tasade GeupaciGoe ey S S 61% L b S SR (G N/D
Ingreso por Cuartos 97,662,581 93,850,098 78,568,573 4,126,082 N/D
Ingresos Totales 102,796,952 99,288,549 84,319,121 4,630,987 N/D
TPD 1,963 1,935 1,634 675 N/D
RevPar 1,222 1,171 1,038 459 N/

N/D - Informacitn no dispenible ya que el hotel fue adquiride durante el 2014 y no formaba parte del portafolio de Fibra Inn aunque

€l hotel ha estado en operacion desde antes de su adquisicion.

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

{2} La informacién financiera y operativa presentada comprende anicamente el periodo a partir de la fecha en que esta pro
se integré al portafolio de Fibra Inn, y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacion para su adquisicion.

jedad
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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 2017:

Resumen Descripcion
Nombre 2 Wyndham® Garden® TerrentW (i) 8,227.44
Ubicacion Guadalajara Construccion (m?) 9,309,10
Inicio de Operaciongs® Diciembre 2114 Pisos 10
Formato Servicios Completos No. de Cuartos 186

~ Afio terminado el 31 de diciembre de:

Informacion financiera y 2017 2016 2015 2014 2013
operativa &
Tasa de Ocupacion 62% 53% 5% 43% N/D
Ingreso por Cuartos 51,103,190 38,594,017 22,222,966 1,986,249 N/D
Ingresos lotales S50, 39,526,255 ikt g oey Bl b0 el 7 by et N
TPD 1,210 1,074 946 794 N/D
RevPar 753 567 327 3t N/B

(1) N/D-Informacitn no disponible ya que el hotel fue adquiride durante el 2014 y no formaba parte del portafolio de Fibra Inn
aungque el hotel ha estado en operacién desde antes de su adquisicién.Durante el 2015 se hizo una conversi6n de marca del
hotel México Plaza a Wyndham Garden.

(2) La fecha deinicio de operaciones corresponde a la fecha en que se integr6 esta propiedad al portafolio de Fibra Inn

(3) Lainformacién financiera y operativa presentada comprende dnicamente el periodo a partir de la fecha en que esta pfopicdad
se integro6 al portafolio de Fibra Inn, y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacion para su adquisicia

{4) Elhotel se encuentra bajo un régimen de propiedad en condominio, el cual cuenta con un terreno total de 8,844.56 m2
cuales 3,227 44 m2 corresponden al hotel México Plaza Guadalajara Andares.
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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. Est4 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, estd 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, Anzalddas e Hidalgo.

La siguiente tabla muestra informacién relevante respecto a esta propiedad al 31 de
diciembre de 2017:

Resumen Descripeion
Nombre Holiday i@ Terreno (m?) 1,961.24
Ubicacion Reynosa Industrial Construccion  5,637.00
Poniente (m2)
Inicio de Operacionest! Mayo 2015 Pisos 3
Formalto Servicios Completos Ne. de 95
B Cuartos
Afio terminado el 31 de diciembre de:
Informacion financiera y 2017 2016 2015 2014 2013
vperafiva @
alasade Odupacion 60% " A8 M0 S N/D N D
Ingreso por Cuartos 23,319,143 18,511,213 11,792,732 N/D N/D
Ingresos Totales 26,149,597 21,085,577 13,376,604 N/B N/P
TPD 1,128 1,102 1,126 N/D N/D
RevFar ; 673 532 572 N/D N/D

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 operacién desde antes de su adquisicion.
(1) La fecha de inicio de operaciones cotresponde a la fecha en que se integré esta propiedad al portafolio de Fibra Inn
(2) Lainformacion financiera y operativa presentada comprende tnicamente ¢l periodo a partit de la fecha en que esta propiedad
se integr6 al portafolio de Fibra Inn, y sobre Ja cual se realizaron estudios financieros de valuacién para su adquisicién. M
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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 construccién y es operado por Gestor de Activos
Prisma, S.A.P.1. de C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn) como Gestor Hotelero. Estd 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 2017:

Resumen Deseripcibn
Nombre Hampton Innt® by Terreno (m?) 6,568,385
L W Hiltoni
Ubicacion Hermosillo Construccion (m?) 6,723.48
Inicio de Operaciones!) Mayo 2015 Pisos 8
Pormato Serviclos Selectos No. de Cuartos 151
Aifio terminado el 31 de diciembre de:
Informacion financiera y 2017 2016 2015 2014 2013
operativa (*
Tasa de Ocupacion 52% 55% 8% N/D N/D
Ingtreso pot Cuattos 28,788,454 29,680,144 11,890,555 N/D N/D
Ingresos Totales: 30,197,317 i 12,563,830 N/ D N/
TPD 1,004 975 956 N/D N/D
RevPar 522 - 554 a8% N/D N/D

N/D - Informacién no disponible ya que el hotel fue adquirido durante €l 2015 y no formaba parte del portafolio de Fibra Inn

aunque el hotel ha estado en operacién desde antes de su adquisicién.

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

{2} Lainformacion financiera y operativa presentada comprende tinicamente el periodo a partir de la fecha en que esta projjiedad
se integrd al portafolio de Fibra Inn, y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuaci¢n para 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,
Meéxico. Se ubica a un lado de la intersecci6n entre las avenidas Lépez Mateos y Mariano Otero,
con un facil y rapido acceso a la Expo Guadalajara y al centro de la ciudad, estd cerca de
compaiiias como Kodak y Hewlett-Packard y el Aeropuerto Internacional de Guadalajara.

La siguiente tabla muestra informacién relevante respecto a esta propiedad al 31 de
diciembre de 2017:

Resumen Descripeion
Nombre Staybridge Suites® Terreno (m?) 4,576.0
Ublcacidn Guadalajara Expo Construccion (i1?) 10,037.0
""" Inicio de Operaciones(! Julio 2015 508 16

Formalo Servicios de Estancia Prolongada No, de Cuartos 117 B
Afio terminado el 31 de diciembre de:

Informacidn financiera y 2017 2016 2015 2014 2013

operativa @

Tasa (le Ocupacion 87 % 85% 73% N/D N/D

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

Ingresos Totales 51,501,552 48,457,253 14,677,267 N/D N/D

TPD 1,462 1,322 1,226 N/D N/D

RevPar 1,191 1,120 890 NyD N/D

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 adquisicién.

{1) La fecha de inicio de operaciones carresponde a la fecha en que se integrd esta propiedad al portafolio de Fibra Inn

(2) Lainformacion financiera y operativa presentada comprende anicamente el periodo a partir de Ja fecha en que esta prop{ilad
se integro al portafolio de Fibra Inn, y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacién para su adquisicion,

[Seccion de pdgina intencionalmente en blanco]

202 %



AC Hotels by Marriott. Este hotel cuenta con 180 Cuartos totales. En octubre de 2016, comenz6
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. Est4 ubicado en Av. Lépez 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 informacién relevante respecto a esta propiedad al 31 de
diciembre de 2017:

Resumen Descripeion
Nombre 0n AC Hotels by Perreno (in2) 4576.0:
Marriotti
Ubicacién Guadalajara Construccién (m?) 8,615,0
Inicio de Operaciones®’  Julio 2015 Pisos 16
Formato Servicios Selectos No. de Cuartos 180 B
Afio terminado el 31 de diciembre de:
Informacién 2017 2016 2015 2014 2013
financiera vy operaliva
e
Tasa de Qenpacicn S A A = T i 48% R 101 N/D DI
Ingreso por Cuartos 14,518,027 24,623,311 9,354,874 N/D N/D
Ingresos Totales 15,158,714 27,368,937 9,997,614 N/D N/D
TPD 1,422 844 809 N/D N/D
RevPar 461 405 405 N/D N/D

N/D - Informacion ne disponible ya que el hotel fue adquirido durante el 2015 y no formaba parte del portafolio de Fibra Inn

aunque ¢l hotel ha estado en operacién desde antes de su adquisicion.

(1) La fecha de inicio de operaciones corresponde a la fecha en que se integr¢ esta propiedad al portafolio de Fibra Inn como
Arriva Express. Sin embargo, tuvo una reconversién de marca en ¢l 2017 y a partir de entonces opera como AC Hotelg by
Marriott,

(2) Lainformacion financiera y operativa presentada comprende tinicamente el periodo a parkir de la fecha en que esta piapiedad
se integré al portafolio de Fibra Inn, y sobre la cual se realizaron estudids financieros de valuacién para 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. Estd 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 histérico y a 25 minutos del aeropuerto.

La siguiente tabla muestra informacién relevante respecto a esta propiedad al 31 de
diciembre de 2017:

Resumen Deseripeion
Nombre Hamplon Inn® by Hilton®  Terreno (m?) 8,473.99
Ubicacion Chihnahua. Construccion (ny) 9,899.20
Inicio de Operaciones™™" Diciembre 2015 Pisos " T e
Formato Servicios Completos No. de Cuartos 190
Afio terminado el 31 de diciembre de:
Informacion financiera y 2017 2016 2015 2014 2013
operativa @
Tasa de Ocupacion 51% 61% 53% N/D N/D
Ingreso por Cuartos 48,466,711 60,392,721 3,713,349 N/D N/D
Ingresos Totales 49,334,997 61,232,721 3,783,349 N/D N/D
TPD 1,371 1,420 1,300 N/D N/D
RevPar 699, 868 o 698 N/D N/D
N/D - Informacion no disponible ya que el hotel fue adquirido durante el 2015 y no formaba parte del portafohio de Fibra Inn

aunque el hotel ha estado en operacion desde antes de su adquisicion.

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

(2) Lainformacion financiera y operativa presentada comprende finicamente €l periodo a partir de la fecha en que est
se integr6 al portafolio de Fibra Inn, y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacion para su adyuisici

propiedad
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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 histérico.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta. propiedad al 31 de

diciembre de 2017:
Resumen Descripcion
Nambre City Express® Terreno (nv) 3,758.44
Ubicacion Chihuahua Construccidn (m?) 4,055,239
Tnicio de Operacionesi) i Piciembre 2015 i80S (i o
Formato Servicios Selectos No. de Cuartos 104
Afio terminado el 31 de diciembre de:
Informacién financiera y 2017 2016 2015 2014
operativa
Tasa de Ocupacion 3% 8% 62% N/D
Ingreso por Cuartos 26,038,269 25,738,809 1,459,797 N/D
Ingresos Totales 26,348,350 26,038,809 1,484,797 N/D
TPD 937 869 805 N/D
RewRar: o | T T 686 (e ST N/D

2013

N/D
N/D

N/D

N/D

N/ D - Informacién no disponible ya que el hotel fue adquiride durante el 2015 y no formaba patrte del portafolio de Fibra Inn aunque

el hotel ha estado en operacién desde antes de su adquisicion.
(1) La fecha de inicio de operaciones corresponde a la fecha en que se integré esta propiedad al portafolio de Fibra Inn

(2) Lainformacién financiera y operativa presentada comprende #inicamente €l perjodo a partir de la fecha en que esta pYopiedad

se integrd al portafolic de Fibra Inn, y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacion para su adquisicion.

[Seccidn de pdgina intencionalmente en blanco]
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City Express® Junior Chihuahua. Este hotel cuenta con 105 Cuartos. Este hotel es operado por
Gestor de Activos Prisma, S.AP.I. de C.V, (Persona Relacionada de Fibra Inn) como Gestor
Hotelero. Esta ubicado en Av. Cristébal Colén 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 histérico.

La siguiente tabla muestra informacién relevante respecto a esta propiedad al 31 de
diciembre de 2017:

Resumen Descripeion
Nombre Cily Express Junior Terreno (m?) 2,945 44
Ubicacion Chihuahua Construceldn (nv?) 2,871.40
Inicio de Gperaciones ) Diciembre 2015 Pisos 5
Formato Servicios Limitados No. de Cuartos 105
T Afio terminado el 31 de diciembre de:
Informacién financiera y 2017 2016 205 2014 2013
operativa ¥
Tasa de Ocupacion 495 64 % 55% N/D N/D
Ingreso por Cuartos 12,847 478 15,281,161 §91,051 N/D N/D
Ingresos Totales 13,083,527 15:461,161 906,041 N/D N/D
THD (EHg 61Y 535 N/D N/D
RevPar 335 398 303 N/D N/D
(1) N/D - Informacién no disponible ya que €l hotel fue adquirido durante el 2015 y no formaba parte del portafolio de Fibra Inn

aunque ¢l hotel ha estado en operacién desde antes de su adquisicién.La fecha de inicio de operaciones corresponde a la fecha
en que se integro esta propiedad al portafolio de Fibra Inn.

(2) Lainformacién financiera y operativa presentada comprende tinicamente el periodo a partir de la fecha en que es|y propiedad
se integro al portafolio de Fibra Inn, y sobre la cual se realizaron estudios financieros de valuacién para su adquisicgin.

[Seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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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. Estd ubicado en Abraham Zabludovsky No. 101 Esquina
Boulevard Costero. Se ubica a 20 minutos del aeropuerto de Minatitldn, a 5 minutos del centro de
convenciones y a 15 minutos del centro histérico. Esta propiedad se aperturé el 16 de diciembre
de 2015.

La siguiente tabla muestra informacién relevante respecto a esta propiedad al 31 de
diciembre de 2017;

Resumen Descripcidn
Nombre Fairfield Inn & Suites by ~ Terreno (m?) 6,585.81

! i Marriot® i I
Ubicacion Coalzacoalcos, Veracruz ~ Construccion (m?) 7.690,00
Inicio de Operaciones Diciembre 2015 Pisas ! S
Formato Servicios Limitados No. de Cuartos 180

Afio terminado el 31 de diciembre de:

Informacién financiera y 2017 2016 2015 2014 2013
operativa
Tasa de Ocupacion 30% 24% 7% N/D N/D
Ingresa por Cuartos 17,240,963 15,025,167 194,530 N/D N/D
Ingresos Totales : 17,570,912 15,267,667 209,530 N/D N/D
TPD 864 971 993 N/D L
RevPar 262 228 68 N/D B

N/D - Informacién no disponible ya que el hotel es de reciente construccién y no existe historia de operacion,

[Seccidn de pdgina intencionalmente en blanco]
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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 CV, (Persona Relacionada de Fibra Inn) como Gestor
Hotelero. Esta 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 Galerjas 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 2017:

Resumen Descripcion

Nompre Courtyard by Marrioti® Terreno (o) 2,593.43
Ubicacion Saltillo, Coahuila Construceion (m?) 13,596.04
Inicio de Operaciones Noviembre 2015 Pisos 13
Formato Servicivs Selectos No. de Cuartos 180

Afio terminado el 31 de diciembre de:
Informaci6n financiera y 2017 2016 2015 2014 2013
operativa
Tasa de Ocupacion 68% 49% 15% N/D N/D
Ingreso por Cuartos 77,864,700 53,760,050 2,763,369 N/D N/D
Ingresos Tatales 79,359,154 55,075,005 2,463,153 N/D N/D
TPD 1,755 1,656 1,658 N/D N/D
ReyPar 1,185 816 256 N/D N/D

N/D - Informacicn no disponible ya que el hotel es de reciente constrieccion y mo existe listoria de operncidn,

[Seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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Holiday Inn Ciudad Judrez (anteriormente Casa Grande Ciudad Judrez). Este hotel cerr6
temporalmente sus operaciones desde septiembre 2017 y hasta agosto de 2018 para su
remodelacién y conversiéon de marca a Holiday Inn. A la fecha opera con 196 Cuatrtos, de los
cuales 51 Cuartos se afladieron con motivo de la remodelacion, Su operacién estd a cargo de
Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn) como Gestor
Hotelero. El hotel est4 ubicado en Avenida Tecnolégico 3620, Col. Partido Iglesias, 32617, Ciudad
Juérez, Chihuahua. Anteriormente operaba con la marca Casa Grande®,

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 31 de
diciembre de 2017: '

Resumen Descripeion
Nombre Holiday Inn Ciudad Judrez Terreno (m?) 10,077.:32
Ubicacién Monterrey Construccién (m?) 9,978.63
Inicio de Opéeracicnes aT16 Pisos 4
Formato Servicio Complelo No. de Cuartos 1%

Afio terminado el 31 de diciembye de:

Informacion financiera y 2017 2016 2015 2014 2013
operativa
Tasa de Ocupacion 65% 63% N/D N/ID N/D
Ingreso por Cuartos 20,237,331 20,229,727 N/D N/D N/D
Ingresos Totales 21,344,990 22,387,776 N/D N/D N/D
TPD 877 805 N/D N/D N/D
RevPar 574 510 N/D N/D N/D

N/ - Iitformacion no disporible ya que el hotel Casa Grande Cindad Judrez se adguirié en 2016 y no existe informacion auditada para affos
auteriores. En 2017 se convirtid a la marca Holiday Inn.

[Seccién de pigina intencionalmente en blanco]
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Courtyard by Marriott® Chikuahua. Este hotel cuenta con 152 Cuartos y sera operado por Gestor
de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn) como Gestor Hotelero. El
hotel Courtyard by Marriott® Chihuahua se encuentra en proceso de construccién 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, desarrollo comercial El Saucito,
Chihuahua.

La siguiente tabla muestra informacién relevante respecto a esta propiedad al 31 de
diciembre de 2017:

Resumen Deseripeion
Nombre Courtyard by Marriott® Terreno (m?) 5393.27
Ubicacion Chihuahua Construccion (m?) 9,766.07
Inicio de Operaciones 216 Pisos 9
Formato Servicios Selectos No. de Cuartos 152

Afio terminado el 31 de diciembre de:

Informacion financiera y 2017 2016 2015 2014 2013
operativa
Tasa de Ocupacion 53% 36% N/D N/} N/D
Ingreso por Cuartos 52,546,351 20,925,766 N/D N/D N/D
Ingresos Totales 53,730,989 21,460,308 N/D N/ N/D
TPD 1,795 1,802 N/D N/D N/D
RevPar Y947 646 N/D N/ N/D

N/D - Informacién ne disponible ya gre el hotel es de reciente constriccion y wo existe historin de operacion.

[Seccion de pigina intencionalmente en blancof
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Wyndham Garden Valle Real Monterrey. Este hotel cuenta con 85 Cuartos y es operado por el
Gestor de Activos Prisma, S.A.P.L. de C.V. (Persona Relacionada de Fibra Inn) como Gestor
Hotelero. El hotel anteriormente estaba operando bajo la marca Best Western y estd ubicado en
Boulevard Antonio L. Rodriguez 3062, Santa Maria, Monterrey, Nuevo Leén, 64650.

La siguiente tabla muestra informacién relevante respecto a esta propiedad al 31 de
diciembre de 2017:

Resumen Descripeion
Nombre Wyndham Garden Valle Real Terreno (m#) 4, 086.84
Ubicacion Monterrey Construccidn (m?) 2,879.60)
Inicio de Operaciones 3T16 Pisos 5

_Formato Servicios Limitados No. de Cuartos 85

Afio terminado el 31 de diciembre de:

Informacién financiera y 2017 2016 2015 2014 2013
operativa
Tasa de Ocupacitn 8% 53% N/D N/ID N/D
Ingreso por Cuartos 13,747,313 3,524,249 N/D N/D N/D
Ingresos Totales 14,370,817 3,674,249 N/D N/D N/D
TPD 1,041 995 N/D N/D N/D
RevPar 498 525 N/D NY/D N/D

N/D - Informacién no disponible ya que el hotel se afiadit al portafolio en 2016 como Best Western Valle Real y
anteriormente no se cuenta con informacién auditada. En 2017 se convirtié a Wyndham Garden Valle Real.

Fairfield Inn & Suites by Marriott® Cd. Del Carmen. Este hotel estaba en proceso de
construccién, el cual fue interrumpido y el 26 de marzo de 2015 se anunci6 la suspensién debido
a los cambios en las condiciones del mercado local. Se tenfan contemplados 180 Cuartos. El
terreno est4 ubicado en predio s/n de la calle 31 colonia Benito Ju4drez en Ciudad del Carmen,
Campeche.

La siguiente tabla muestra informacion relevante respecto a esta propiedad al 30 de junio
de 2018:

Resumen Descripcién
Nombre Fairlield Inn & Suites Terreno (m?) 2,838.88
by Marriott

Ubicacion Ciudad del Carmen Construccion
(m?)

Inicio de Operaciones Suspendido Pisos -

Formato Servicios Limitados No. de -
Cuartos

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 construird y desarrollara parte de su portafolio de
hoteles a través de la coinversién de capital con terceros, los cuales, pueden ser inversionistas
institucionales o fondos de inversién privada, entre otros. En este esquema, Fibra Inn pretende
aportar su experiencia de la siguiente manera:

o Fibra Inn realizard la inversién de hasta el 50% del valor total por proyecto it
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+ Fibra Inn contribuira con la investigacién de mercado, la planeacién operativa basada en
su conocimiento de la industria hotelera y el analisis de factibilidad financiera que aporte
a la Distribucién de los Tenedores.

» 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.

¢ Mantendra el control y el liderazgo del disefio del hotel y la ejecucién de la obra.

e Tendra el control de las decisiones comerciales.

» Tendra decisién en la gestién operativa.

Una vez que el hotel esté generando ingresos y la operacién esté estabilizada, Fibra Inn
tendra la opcion de comprar la propiedad e integrarla al Patrimonio del Fideicomiso. Esta
estrategia esta planeada para lograr participacién en un mayor namero 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 Ia planeacién del proyecto,
la obtencién de permisos, la ejecucion de obra, y el ramp-up del hotel desde su apertura hasta la
estabilizacion de la operacion.

1.0s 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 cumplira con los estandares de construccién y disefio
que exigen las cadenas hoteleras internacionales; con la opcién 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.

¢) Para Fibra Inn significa tener un paquete de adquisiciones futuras, que generaran flujo
directo con propiedades hechas a la medida que cumplen los estindares 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 Distribucién 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 operacién en marcha. La Fabrica de Hoteles es un esquema
alternativo de desarrollo para ampliar las oportunidades de adquisicion de la Fibra.

Por tanto, al 30 de junio de 2018, Fibra Inn planea la participacion de inversion en los siguientes
proyectos;

JW Marriott Monterrey. Este hotel contara con 250 Cuartos y sera desarrollado como parle un
proyecto inmobiliario denominado ”Arboleda”, cuyo terreno esta ubicado en Av. Roble 670,
colonia Valle del Campestre, San Pedro Garza Garcia, Nuevo Leén, México. El hotel tendra una
superficie aproximada de entre 18,000 y 22,000 m2 y 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.l. 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 confqrme al
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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 firmé con el propietario del terreno un
contrato conforme al cual, sujeto a la obtencién de los permisos y licencias necesarios para la
construccion de la huella del proyecto inmobiliario, éste altimo otorgaria a favor de Fibra Inn un
derecho real de superficie a titulo oneroso sobre la huella del terreno con el tnico 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 obligé a pagar Ps. $222.2
millones mas IVA como contraprestacién por la constitucion del derecho real de superficie. Fibra
Inn realizé6 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 construira 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.

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 estara a cargo de Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. (Persona Relacionada de
Fibra Inn} como Gestor Hotelero. La inversién 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 opcién 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 administracién al cual fue aportado el terreno
{(“Fideicomiso Office Park”). Fibra Inn aport6 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 fideicorniso.
Asimismo, aporté Ps, $1.2 millones de gastos de adquisicién relacionados al pago de impuestos
y gastos de due diligence. Ademds, invertira aproximadamente otros Ps. $10.7 millones para el
pago de la franquicia y los trabajos de disefio que seran aprobados por Marriott International.

Westin Monterrey Valle, Este hotel contara con 174 Cuartos y sera 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 Leén, México. La
gestion operativa estard a cargo de Gestor de Activos Prisma, S.AP.IL de CV. (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 sera 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 en mano que al 31 de diciembre de 2017, estaba en proceso
de construccidén. Con fecha 6 de marzo de 2018, Fibra Inn celebré un contrato de opcién de compra
con el propietario del inmueble, respecto de una porcién del desarrollo que se refiere al hotel, que
resultard 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 depésito en garantia de Ps. $50 millones y debera ser devuelto contra el pago del precio
convenido. El precio se pacté 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 opcién de compra; y la cantidawﬂe
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(Earn Out) condicionada al desempefio del Hotel en los primeros 4 afios y se calculara 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 segin el mes del ejercicio del Earn Out segtin el cap rate
de 11% (afios 1-2) 0 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 transmitir4 libre de todo gravamen, y la
opcién podra ejercerse en cualquier tiempo mediante aviso por escrito, dentro de los 45 dfas
naturales posteriores a la firma de la opeién. Medianle nolificacion por escrito de fecha 19 de abril
de 2018, Fibra Inn ejercié la opcion de compra de esta propiedad, en virtud de lo anterior, la
cantidad entregada como depoésito en garantia sera 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.

Hotel Secrets Silversands. Con fecha 3 de julio de 2018, Fibra Inn celebré un contrato de opcion
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 ampliacién de 150 habitaciones y la transformacion de 25 suites en 50 habitaciones
regulares, para llegar a un total de 616 habitaciones. El vendedor otorgo a Fibra Inn una opcién
de exclusividad y preferencia para la compra o adquisicién del inmueble libre de todo litigio,
gravamen, responsabilidad, carga o afectacién 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 opcién 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, concluyendo el 17 de agosto de 2018, sin
que Fibra Inn la haya ejercido, sin embargo, esta en negociaciones para obtener una nueva opcion.

El inmueble esta dado en garantia, derivado del (i) contrato de crédito sindicado que el vendedor
como acreditado celebrd por la cantidad de US$73 millones con Banco Sabadell, 5.A., Miami
Branch como agente administrativo y de garantfas; y (if) un contrato de crédito posterior con
Banco Mare Nostrum, S.A., por la cantidad de $ 1 millén 700 mil délares. En virtud de lo anterior,
el inmueble fue aportado al contrato de fideicomiso irrevocable de garantia identificado con el
namero 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, en caso de
que Fibra Inn ejerza la opcidn, los inmuebles se trnasmitiran libres de todo gravamen, carga,
responsabilidad y de cualquier limitacién de dominio y sujeto a la resolucién favorable de la
Comisién Federal de Competencia Econémica. El precio méaximo que Fibra Inn pagaria por el
inmueble sera la cantidad de US$160 millones de délares mas IVA, pero este precio podria variar
a la baja al momento de la celebracion de la compraventa conforme los resultados del axaltio, due
diligence, proyecciones financieras, pasivos y descuentos que se acuerden en su caso pprisi
el precio sea menor a US$157 millones 500 mil délares mas IVA.
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Asimismo, al momento en que Fibra Inn ejerza la opcién de compra dentro del plazo, al momento
de celebracién de la escritura publica de compraventa se retendra al vendedor del precio de
adquisicion del inmueble el importe equivalente al 10% del mismo, a fin de garantizar el
saneamiento en caso de eviccién o para la defensa de los inmuebles en caso de que exista un
procedimiento hasta por un periodo de 6 meses contados a partir la fecha de firma de dicha
escritura,

Contrato Marco de Inversion

Asimismo, con fecha 16 de mayo de 2018 Fibra Inn firmé un contrato marco con Banco Invex,
S.A., Institucién de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, como fiduciario del fideicomiso
irrevocable I'/2292 identificado como FFLATAM-15-2, un fideicomiso emisor de certificados
bursatiles fiduciarios de desarrollo. Mediante este acuerdo, establecieron ciertos términos y
condiciones que deberén regir de manera general la co-inversion en vehiculos de inversion o en
vehiculos de participacién con otros inversionistas, para la construccion, desarrollo,
administracién y operacién 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 distribucién de
los ingresos correspondiente de los mismos beneficiarios.

Adicionalmente, se esta realizando el proceso de andlisis para la adquisicién 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 ubicacion proyectada de cada hotel. Se daré prioridad a los hoteles
que se encuentren actualmente en operacién o puedan iniciar operaciones en un corto plazo, para
favorecer el crecimiento en las distribuciones por CBFls y reducir el posible efecto dilutdyrio.

[seccion de pdgina intencionnlmente en blanco]
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(iv) Desempeiio 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 afos terminados al 31 de
2T 2T _ diciembre de:
2018 2017 2017 2016 2015
{cifras en millones de Pesos}
Utilidad Neta Operativa Ps. 180.2 Ps. 1793
(NOI total) Ps. 693.6 Ps. 661.6 Ps. 482.8
Margen NOI 34.5% 363% 35.5% 36.8% 36.9%
Flujo de Operaciton (FFO) 101.2 116.2 456.3 425,20 393.9
Margen FEG 19.4% 23.5% 23.4% 28.7% 301%
Indice de
apalancamiento 27.3% 29.9% 24.7% 29.2% 21.6%
fndice de cobertura de la
deuda 2.4 veces 23.1 veces 2.1 veces 29 veces _ bbfyeces
Incluye Ps. $22.3 millones por cargos de los gastos no amortizados del crédito con bancos cancelado en dicidmbre 2016.
[seccidén de pdgina intencionalmente en blanco)
>
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(v) Cumplimiento del plan de negocios y calendario de inversiones y, en su caso,
desinversiones

La visién 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 misién 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 méximo 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 ultimo, desarrollar propiedades en mercados con un alto potencial de crecimiento.

. 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 operacién mads eficiente. Por el lado de 1a Ocupacién, se considera que la recuperacion
del mercado que se atiende con las propiedades del portafolio, esté ligada al desempefio del sector
manufacturero y minero del pais. Pensamos que las tendencias macroeconémicas son propicias
para un desemperio favorable en los préximos afos. Ello deberé 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 operacién de un Gestor
Hotelero, sera posible elevar sus tasas de Ocupacién.

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 referencias aludidas lo cual hace razonable pensar que puedan incrementarse
a tasas ligeramente por encima de la inflacién en el corto y medio plazos.

En lo que se refiere a los niveles y estructura de los gastos de operacién, la oportunidad
de aprovechar la experiencia y las economias de escala de los Gestores Hoteleros. En virtud de
las caracteristicas del Contrato de Gestién Hotelera y Contrato de Arrendamiento de Espacios, la
Fibra tiene la posibilidad de capturar una porcién muy significativa de dichas economias. Las
propiedades adquiridas y que sean reconvertidas a los estdndares de ojgracion, pueden
aumentar de valor de manera importante, todo ello en beneficio de los Tenedoges
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. Llevar a cabo adquisiciones de propiedades con potencial de creacién de valor. La Fibra
lleva a cabo adquisiciones de bienes inmuebles que tengan una ubicacién atractiva, un elevado
potencial de crecimiento y que sean adaptables a la forma de operacién de las propiedades
originales.

El énfasis de las adquisiciones serd en mercados de rapido crecimiento o bien en mercados
donde ya tenemos presencia, pero donde la combinacién 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 resultard idéneo 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 Ta 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.

. Mecanismos de toma de decisiones para las inversiones. La Fibra Ilevara a cabo sus
inversiones en funcién de las oportunidades que se vayan identificando, siguiendo criterios de
rentabilidad y de administracién prudencial del riesgo financiero y operativo del Fideicomiso.
Asimismo, segiin 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 &mbito de sus facultades, para asegurar en todo momento que las inversiones que se lleven
a cabo correspondan a la combinacién de riesgo y rendimiento que esperan los Tenedores.

° 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 gestionar 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.

La Fibra procurara contar con el acceso a recursos liquidos de manera oportuna,
gestionando en su caso lineas de crédito o programas de certificados bursétiles de tal suerte que
pueda aprovechar las oportunidades que se presenten cuando se requiriera, de una rapida
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ejecucion, claro estd, sujeto a las autorizaciones correspondientes de los 6rganos de gobierno del
Fideicomiso.

E Politica de capitalizacién. Se acudira reiteradamente a los mercados de valores para
llevar a cabo colocaciones sucesivas de CBFls. Estas colocaciones se hardn 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 serd tal que la estructura de
capital permita maximizar el valor de los Tenedores.

*  Politica de Distribuciones. La Fibra est4 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 depreciacién de los inmuebles no reinvertidos. La
finalidad es ofrecer a los Tenedores flujos atractivos ademas de propiciar la apreciacién 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 didlogo 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 Fabrica 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 desemperio de la operacion de cada propiedad y decidira
en un lapso de tiempo cuando incorporar, en su caso, la participacién externa de esas propiedades
al portafolio, siempre después de un periodo de estabilizacion operativo. Conforme se vayan
concretando las inversiones especificas se ird comunicando al ptblico inversionista el calendario
de inversién y de incorporacién de cada hotel a Fibra Inn.

Durante el 2017 no se realizaron inversiones para la compra de propiedades.

En cuanto a la desinversién de propiedades, Fibra Inn tiene una politica de desinversiéon
de Activos no estratégicos, como parte de su proceso de reciclaje de capital en su funcién 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 rafe implicito de
lacompaififa. 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, el 19 de julio de 2018 Fibra Inn firmé un acuerdo vinculante para la venta
del hotel Microtel Inn & suites by Wyndham Culiacan. El precio de venta acordado fue de Ps. 85
millones. Se llevara a cabo la terminacién anticipada del respectivo Contrato de Gegtion Hotelera,
asi como el respectivo Contrato de Arrendamiento de Espacios sin costo para Fibr
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(vi) Informe de deudores relevantes

No existen deudores del Fideicomiso y las obligaciones derivadas del Fideicomiso
respecto de la Emisién de los CBFIs, no dependen total ni parcialmente de un deudor del
Fideicomiso.

Fibra Inn ha reconocido una estimacién de cobro dudoso considerando la probabilidad
de incobrabilidad de las cuentas por cobrar desde que se genera la renta de Cuartos, basada en la
experiencia y los hechos pasados. La estimacién para cuentas de cobro dudoso al 31 de diciembre
de 2017 y 2016, se integra como sigue:

Estimacién para cuentas de cobro dudoso

{Ps. millones) 2017 2016
Saldo inicial Ps. 20 -
Incrementos 426 2.0
Disminuciones (44.1) -
Saldo final Ps. 0.5 2.0

Durante el ejercicio 2017 se llevé a cabo un andlisis de la recuperabilidad de las cuentas
por cobrar de clientes en el cual se determinaron saldos de cobro dudoso por Ps. $42.6 nffillones
que fueron reconocidos como incobrables en gastos de operacion, que representaron el B.2% de
los ingresos totales del Fideicomiso durante dicho periodo.

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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3.4 Contratos y acuerdos relevantes

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 reexpresién del Fideicomiso,
fue celebrado el 22 de octubre de 2018.

Esta ultima 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 integracién del
Comité Técnico, para que:

1. Seintegre 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 desempefie 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, serd la persona que
desempefie el cargo de director de administracién y finanzas del Administrador.

5. El presidente del Comité Técnico serd 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 mayorfa de votos, designara
de entre los miembros presentes de la sesién de que se trate, al miembro del Comité
Técnico que ocupara la presidencia de la sesion.

Asimismo, de dicha Asamblea de Tenedores, autorizé 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 operacicnes 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
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articulos 187 y 188 de la LISR vigentes a partir del 1° de enero de 2014 y a o seiialado 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 Margéain Zozaya namero 605,
piso 1, Fraccionamiento Santa Engracia, Cédigo 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 revalorizacién del capital. Ha logrado ese
objetivo mediante la adquisicién selectiva de una cartera diversificada de Bienes Tnmuebles de
alta calidad y buena ubicacién en México, y lo reforzard con la construccion y desarrollo de
terrenos, adquiridos y por adquirir, también de alta calidad y buena ubicacién.

Fibra Inn tiene el propésito de adquirir selectivamente Activos de alta calidad y bien
ubicada, de propiedades en México que produzcan ingresos.

Las cldusulas de constitucién, 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, asf como la regla 1.3.20.3.5 de la Resolucion Misceldnea 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 Misceldnea 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 ocupacién de los bienes
inmuebles que forman parte del patrimonio fideicomitido y las causas pueden ser varias, entre
las que se incluyen: situacién econémica, efectos climaticos y nuevos competidores.

Con el fin de calificar como una Fibra, la compaiifa cumple con los siguientes requisitos:
(i) mantener el esquema de fideicomiso de conformidad con las leyes mexicanas y con una
instituciéon 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
construccién o adquisicién, segiin 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 disposicién de la regla 1.3.20.2.5. de la Resolucién Miscelanea
Fiscal para el 2012, la regla 1.3.20.3.5. de la Resolucion Miscelanea Fiscal para el 2014 y la Regla
3.21.34. de la Resolucién Miscelanea Fiscal para el 2018, con la que cumple con los siguientes
requisitos:

oNpOT permitir
dicionales

L El fiduciario percibe directamente los ingresos provenientes de hospedaj
el alojamiento de personas sin que pueda recibir los ingresos por servicio
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vinculados con 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 dejara 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 tendré el tratamiento fiscal que
corresponda en los términos de las disposiciones fiscales.

IL 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.

III.  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 arliculos 187 y 183
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 adquisicién o construccion
de inmuebles para ser destinados al arrendamiento; 1a adquisicién 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 CBFls, (i} 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, segiin se requiera para la realizacién de los fines del Fideicomiso,
(ix) solicitar y obtener préstamos para la adquisicion o construccién 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 Comin 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 Comtn, Auditor Externo,
Administrador, Comité Técnico, Comité de Précticas y al Comité de Auditorfa, (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 informacién y documentacién necesaria, de maneiy que le
permita tomar una decision dentro de un tiempo razonable.
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El fiduciario puede ser destituido por acuerdo del Comité Técnico a solicitud del
Representante Comun, previa instruccién de la Asamblea de Tenedores y/o del Administrador,
pero dicha destitucién no entrard en vigor, sino hasta que se nombre a un nuevo fiduciario.

Cldusulas Relevantes del Fideicomiso

A continuacion se incluye un extracto de las Clausulas mas relevantes del Fideicomiso,
que incluyen la reexpresién antes mencionada:

i

TERCERA. PARTES DEL FIDEICOMISO.

3.1
a).-

b).-
¢).-

d).-

e).-

f)_-

Partes del Fideicomiso, Son partes en ¢l presente Fideicomiso las siguientes:

Fideicomitente: Asesor de Activos Prisma, Sociedad Andnima Promotora de Inversion de Capital
Variable,

Fideicomitentes Adherentes: Cadn wuno de los Fideicomitentes Adherentes.

Fiduciario: Deutsche Bank México, Sociedad Andnima, Institucion de Banca Muiltiple, Division
Fiduciaria.

Fideicomisarios en Primer Lugar: Los Tenedores de los CBFIs, representados por el Representante
Comuin, respecto de log derechos que se les atribuyen conforme a los términos del presente Fideicomiso
w los CBFlIs,

Fideicomisarios en Segundo Lugar: Los Fideicomitentes Adherentes en cuanto a los Derechos de
Reversidn.

Representante Comuin: CI Banco, S5.A., Institucién de Banca Muiltiple.

CUARTA. PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO.

4.1

Bienes que integran el Patrimonio del Fideicomiso.

El Patrimtonio del Fideicomiso se integra de la siguiente manera:

a
b)
c
d}
e)

n)

1)
0)

Con la Aportacién Inicial;

Con los Activos Aportados y los Activos Adquiridos;
Con los Derechos de Arrendarmiento;

Con los Recursos Derivados de la Emision;

Con las cantidades derivadas de las Rentas;

Con los Activos gue se adquieran con los Recursos Derivados de la Emisién o con cualquier otro
TeCHYSO;

Con los recursos y Valores que se mantengan en las Cuentas;

Con los productos que se obtengan por la inversion del efective mantenido en el Patrimonio del
Fideicomiso en Inversiones Permitidas asi como los rendimientos financieros obtenidos de dichas
Inversiones Permitidas;

En su caso, con los ingresos provenientes de hospedaje de Bienes Immucbles por permitir el
alojantiento de personas.

En su caso, con los recursos derivados del cumplimiento de los fines del presente Fideicomiso;

Con los recursos que se obtengan de la Emision de Valores representativos de deuda;

Con los derechos y/o las cantidades que deriven del ejercicio de cualguier derecho que corresponda al
Fideicontiso;

Con cualesquier proditctos o rendimientos derivados de los bienes y devechos a que se refiere la
presente Clausula;

Con los recursos que se obtengan por créditos y cualquier ofro pasivo; y

Con las demds cantidades y derechos de que sea titular el Fideicomiso, por cualquier causa
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QUINTA. FINES DEL FIDEICOMISO.

5.1 Fines del Fideicomiso. El fin principal del Fideicomiso consiste en ln adquisicion /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
gnrantia sobre los Bienes Inmuebles. Asimismo, llevard a cabo la prestacion de los servicios de hospedaje para perntitir
el alojaniento de personas en los Bienes Innmtebles.

Asimismo, podrd efectuar todas las demds actividades gue conforme a las disposiciones aplicables a
los fideicomisos a los que se refieren los articulos 187 (clento ochenta v siete} iy 188 (ciento ochenta y ocho) de la LISR
en vigor, les sea permitido vealizar a estos fideicomisos.

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 bicnes vy derechos que integren el
Patrimonio del Fideicomiso; (1i) distribuir y administrar los vecursos en las Cuentas; (i) efectuar Inversiones
Permitidas para efectos de que el Fideicomiso pueda recibir flijos de efective provenientes de los Activos; (iv) realizar
cunlquier otro tipo de actividades que el Administrador, iy en su caso, el Comité Técnico consideren necesarias,
recomendables, convenientes o incidentales n lo anterior; y (v} realizar cualguier acto legal o actividades consistentes
cont lo anterior. Para dichos propositos, las facultades del Fiduciario parg el cumplimiento de los fines del Fideicomiso
incluirdn, sin limitacion alguna las siguientes:

a.  Recibiry muntener lu tituluridud de lu Aportacion Inicial y los demuts bienes y derechos que formen
parte del Patrimonio del Fideicomiso, con el fin de realizar la Emision de CBFIs y su Colocacion
entre el priblico inversionista, ya sea de manera piiblica o privada, por lo que deberid efectuar todas y
cada una de las gestiones necesarias ante la CNBV, la BMV, el Indeval o cualquier otra entidad
gubernamental, drgano autorregulado, bolsa de valores o sistema de cotizacion, ya sea nactonal o
extranjero, para obtener iy llevar a cabo el registro de los CBFIs en el RNV o cualquier otro registro
que sea necesario o conveniente; su posterior Emision, oferta piiblica o privada y Colocacion a través
de ln BMV y/o cualquicr otra bolsa de valores o sistema de cotizacion, ya sea nacional o extranjera;

b.  Realizar la oferta priblica de CBFIs gue haya sido autorizada por la CNBYV, realizar la oferta privada
de CBFIs, en su caso, emitiv los CBFls vy realizar pagos conforme al presente Fideicomiso o
cualesquier otros contratos o instrumentos de los que sea parte, de conformidad con lo establecido en
este Fideicontiso;

c.  Emitir CBFIs para scr entregados a los Fideicomitentes Adherentes que suscriban un Convenio de
Adhesion a cambio de la aportacion de Activos. Dichos CBFIs contendrdn en todo momento los
mismos términos y condiciones a los CBFIs gque sean motivo de entision puiblica o privada y que se
encuentren en posesion de otros Tenedores;

d.  En atencidn a lo sefialado en los incisos a., b. y c. anteriores i en términos de la LMV y demis
disposiciones aplicables, realizar los actos y suscribir los documentos que sean necesarios o
convenientes, a fin de que se lleven a cabo los trdmites y procedimientos necesarios o convenienfes
para el registro y listado de los CBFIs en la BMV y el depdsito del Titulo en Indeval, asi como los
correlativos a cualesquiera otros mercados de valores ya sean nacionales o extranjeros;

e.  Llevar a cabo cada Emision de los CBFls, en los términos iy con las caracteristicas que se establezcan
por la Asamblea de Tenedores.

f Celebrar, previa instruccion del Comité Técnico, los Doctamentos de Emtision asi como todos los
dactos, convenios if coittratos necesarios o convenientes para cada Emisién y Colocacion de los CBFls;

2. Celebrar, previa instruccién del Comité Técnico, los Convenios de Adhesion, adquirir la propiedad
de los Activos Aportados, de los Activos Adquiridos y cualesquiera otros Actrvos con los Recursos
Dertvados de In Ernision o con cualesquiera ofros recursos;

h. Celebrar, previa instruccion de ln Asamblea de Tenedores, ) en su caso, del Comité Técnico, los
Conlratos de Colocacion cont el o los Intermediarios Colocadores vy cualesquiera otras Personas,
segion sea wecesarto, en velacidn con los CBFIs a ser emitidos por el Fideicomiso de tiempo g ticimpo

225



.,

o ent refacidn con cunlquier ofro Valor que sea emitido por el Fiduciario confornie a lo establecido en
¢l presente Fideicomiso y camplir con las obligaciones al amparo de dichos Contratos de Colocacidn,
incluyendo el pago de indemnizaciones conforme a los misnios;

Rectbir y aplicar, de conformidad con lo establecido en el presente Fideicomiso, los Recursos
Derivadoes de ln Emision;

Abrir a nombre del Fiduciario, asi como administrar, operar y inantener con la institucion financiera
que determine de manera indistinta el Comité Técnico y/o el Administrador, previa instruccion por
escrito dirigida al Fiduciario, las Cuentas de conformidad con lo establecido en el presente
Fideicomiso. Asimismo, realizar los traspasos | registros necesarios para el mancjo de los recursos
que formen parte del Patrimontio del Fideicomiso; '

Llevar a cabo todos los actos y celebrar o suscribir los contratos y documentos necesarios o
convententes para vetirar y depositar cualquier cantidad en las Cuentas;

Invertir las cantidades disponibles en las Cuentas en Inversiones Permitidas, segiin sea el caso, y
celebrar los contratos correspondientes con instituciones financieras para dichos fines;

Constituir, mantener y aplicar los recursos de las Cuentas conforme al presente Fideicomiso;
Adquiriy, mantencr, fransmitiy, adwministrar y ser propietario, directa o indirectamente, de
Inversiones en Activos y otros bienes y derechos del Fideiconiiso, y celebrar y suscribir la
documentacion necesaria para dicho fin conforme los términos previstos en el presente Fideicomiso;
Efectuar la entrega de Distribuciones de Efectivo a través de Indeval de conformidad con el presente
Fideicontiso;

Recibir y administrar las Rentas y cualquier otra cantidad en relacion con lus Inversivnes Permilidus
v cualquiey otra bien o derecho que sea parte del Patrimonio del Fideicomiso;

Llevar a cabo todas las acciones que sean necesariqs o convenientes a fin de conservar if en su caso
oponer a terceros la titularidad sobre el Patrimonio del Fideicomiso, realizando todos los actos
necesarios para sut defensa de conformidad con los términos del presente Fideicomiso y Ia Legislacidn
Aplicable;

Celebrar los Contratos de Arrendamiento, el Contrato de Administracidn, y en su case, contratos de
hospedaje, incluyendo cualguier otro contrato necesario o conveniente para realizacion de los fines
del presente Fideicomiso, asi como sus respectivos convenios modificatorios de acuerdo con las
instrucciones del Comtité Técnico;

Realizar la administracion, ejecucion y cobranza derivada de los Contratos de Arrendamiento que
Jormen parte del Patrimonio del Fideicomiso, por conducto del Administrador;

Celebrar, previa instruccion del Administrador y/o del Comité Técnico, segtin sea el caso, los
contratos gue sean necesarios o convenientes para cumplir con los fines del Fideicomiso, y celebrar
cualguiter Hpo de instrumento o acuerdos relacionados, incluyendo la celebracion de acuerdos de
indemmitizacion y cualquier modificacion, provroga o renovacion;

Celebrar y cumplir con sus obligaciones bajo cualquier contrato celebrado conforme al presente
Fideicomiso;

Conforme alas instrucciones del Comité Técnico, contratar y remover al Auditor Externo y al Asesor
Contable y Fiscal, en los términos previstos en el presente Fideicomiso;

Previa instruccion del Administrador y/o del Comité Técnico, segtin sea el caso, confratar iy vemover
a consultores, depositarios, abogados, contadores, expertos i otros agentes para los propositos y fines
del presente Fideicomiso;

Pagar con los bienes que conforman el Patrimonio del Fideicomiso, en la medida que éste resulte
suficiente, todas las obligaciones de las que es responsable de conforntidad con In Legislacion
Aplicable y las disposiciones del presente Fideicomiso y los Documentos de Emisicn y cualquicr otro
convenio o documento, nclityendo sin limitacion alguna, Distribuciones de Efectivo, el pago de los
Gastos de Emision y de los Gastos de Mantenimiento de la Ennision, previa notificacion por escrito
del Administrador y/o del Comité Técnico, segtin corresponda;

Preparar i proveer toda la inforinacion relacionada con el Fideicomiso que deba ser entregada de
confornmidad con este Fideicomiso, la LMV, la Circular Unica de Emisoras, el Reglamento Interior
de la BMV y la Legislacion Aplicable, asf como toda la informacion que sea requerida depeonformidad
con otras disposiciones de este Fideicomiso y otros contratos en los que el Filuciario\se parte, en
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aa.

bb.

e,

dd.

ee,

8§

tode caso el Fiduciario podrd contratar al Asesor Contable v Fiscal a fin de que lleve a cabo la
contabilidad correspondiente;

Preparar y presentar, de conformidad con la informacion que le sea proporcionada por el
Administrador 1 el Asesor Contable y Fiscal, todas Ins declaraciones fiscales del Fideicomiso de
conformidad con la Legislacién Aplicable, asi como Hevar a cabo todos los actos juridicos y
materiales, tales como retenciones, expedicion de constancias y registros, necesarios para cumpltr
con todas las obligaciones a su cargo devivadas de las disposiciones fiscales en vigor durante la
vigencia del Fideicomiso, en el entendido que para el cumplimiento de este inciso, el Fiduciario estard
facultado para contratar al Asesor Contable y Fiscal a efecto de que le asesore en las actividades a
realizar;

En caso de ser necesario, someter a la autoridad fiscal cualquier clase de consulta fiscal y/fo
confirntaciones de criterio, en los términos de los articulos 34 y 36 del CFF, necesarios para llevar
cabo los fines del Fideicomiso;

Preparar y presentar cualesquier otros reportes /o escritos requeridos por, o solicitudes de
autorizacion de parte de cualquier autoridad gubernamental;

Participar como socio mayoritario en el Administrador y conforme a las instrucciones del Comité
Técnico, ejercer en beneficio de este Fideicomiso, todos los derechos econdmicos y corporativos
derivados de su parte social; incluyendo sin limitar, Ia facultad de designar, remover e instruir
libremente al drgano de administracion del Administrador y a sus representantes y apoderados;
Otorgar poderes generales y especiales segvin sean requeridos niediante instrucciones del Comité
Técnico para el desarrolio de los fines del Fideicomiso de conformidad con este Fideicomiso y
cualquier atra contrato celebrado por el Fiduciario en ejecucidn de este Fideiconiso; en el entendido
gue (i) el Fiduciario no otorgard poderes para abrir, administrar, operar y cancelar cuentas bancarias;
(i} el Fiduciario no otorgard poderes para actos de domtinio, ya que dicha facultad siempre serd
¢jercida directamente por el Fiduciario a través de sus delegndos fiduciarios conforme a las
instrucciones del Comité Téenico, mismas que siempre deberan ser ratificadas por la o las personas
designadas para tal efecto por el propio Comité Técnico; v (ifi) cualguier y todos los apoderados
nombrados por el Fiduciario deberdn cumplir con las obligaciones de los poderes i de los contratos,
establecidas de confornidad con la Clausula Trigésima Segunda del presente Fideicomiso, en
relacion con sus actos realizados (incluyendo cualquier requerimiento de informar al Fiduciario de
actos realizados por los apoderados);

Para el caso en que se haya efectuado una Colocacion en los Estados Unidos de América conforme a
las leyes aplicables en dicho pais, proporcionar a los Tenedores residentes en los Estados Unidos de
Américn que en su caso asi lo solicitent expresamente al Comité Técnico, la informacion que
determine este iiltimo a efecto que los mismos puedan cumplir con las disposiciones fiscales aplicables
a los mismos, Para efectos de este inciso, el Fiduciario tendrd la facultad en todo momento de
contratar con cargo al Patrimonio del Fideicomiso & un experto en el mercado donde se realizé la
colocacion para que este iltimo lleve a cabo todos los procesos necesarfos de mantenimiento de la
emisicn en dicho pais, asi como, divulgacion de informacion conforme a la Legislacion Aplicable;
Realizar previa instruccion del Comité Técnico o en su caso por acuerdo de la Asamblea de
Tenedores, todos los tramites necesarios, los actos necesarios y/o convenientes a efecto de que el
Fideicomiso no sea considerado conto “passive foreign investment company” (*PFIC”) para efectos
de impuestos federales de los Estados Unidos de Ameérica y de conformidad con la ley fiscal de los
Estados Unidos de América; asi conto cualesquiera otros necesarios yfo convenientes de conformidad
con la ley fiscal aplicable de los Estados Unidos de América;

Celebrar y suscribir todo tipo de contratos, acuerdos, instrumenfos o documentos de acuerdo con las
instricciones del Comité Técnico, incluidos titulos de crédito y realizar todes los actos necesarios o
convenientes con el fin de cumplir con los fines del Fideicomiso de conformidad con lo establecide en
este Fideicomiso y en los contratos celebrados por el Fiduciario, el Contrato de Colocacion, los
contratos que se requieren para abrir cuentas bancarias, cuentas de inversion y contratos de
intermediacion bursdtil, los contratos que se requieran para el uso de nombres comerciales, marcas
v de propiedad intelectual iy contratos o documentos relacionados con la realizacion, qquisicion y
disposicion de Inversiones en Activos, cobranza de los ingresos derfvados de los powfratos de
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6.1

6.2

arvendaniienfo y cualquicr modificacion a dichos contratos o documentos, y hacer que se cumplan
los derechos v acciones disponibles para el Fideicomise;

Ith.  Solicitar y celebrar cualquier clase de financiantiento, ya sea con instituciones financieras nacionales
o exfranjeras de acuerdo con las instrucciones del Comite Técnico, con el fin de adquirir y/o construir
Bienes Innuebles v en su caso adquirir Derechos de Arrendamiento, pudiendo otorgar cualquier
clase de garantias, inchiyendo garantias reales con el Patrimonio del Fideicontiso;

it.  Realizar la emision y colocacion de Valores diferentes a los CBFls, incluyendo titulos de deuda de
acuerde con las mstrucciones de la Asambiea de Tenedores, o en su caso, del Comité Técnico
mediante oferta piiblica /o privada y realizar todos los actos necesarios y/o convenicntes ante
cualquier autoridad competente, bolsa de valores, entidad, dependencia o persona a efecto de lograr
la emisidn y colocacidn de dichos valores ya sea en México o en el extranjero, previo cumplimiento
de las disposiciones legales aplicables;

ji. En caso del ejercicio del Derecho de Reversion por parte de algtin Fideicomitente Adherente, recibir
el precio de reversion, conforme a los términos y condiciones gue determine el Comité Técnico;

kk. Efectuar la compra de CBFIs previamente emitidos por el Fiduciario o titulos de crédito que los
representent, pudiendo enajenarlos o cancelarlos de conformidad con las instrucciones que reciba del
Comité Técnico, siendo aplicable en lo conducente el articulo 56 de la LMV;

I En caso que el Fideicomiso se extinga, llevar a cabo el proceso de liguidacion que se establece en el
presente Fideicomiso y la celebracion del respectivo convenio de extincion total del Fideicomiso;

mm, Proporcionar acceso irrestricto al Representante Comuin o a quien el niismo designe, a toda la
tnformacidn que tenga disponible derivada o relacionada con el presente Fideicomiso, ent un margen
no mayor a 10 (diez)} Nias Hibiles posteriores de haber recibido la solicitud por escrito respectiva del
acceso a la informacion;

nn. Proporcionar acceso irvestricto al Administrador, o a quien éste designe, dentro del dmbito de sus

funciones, a toda la informacién que tenga disponible derfvada o relacionada con el presente
Fideicomtise;

0o. En su caso, conforme lo establecido en el parrafo segundo de esta Clausula, previa instruccion del
Comité Técnico, podrd realizar todos los actos necesarios para que Bienes Inmuebles que formen
parte del Patrimonio del Fideicomiso se destinen a la prestacion de servicios de hospedaye, incluyendo
la adguisicidn de todos los bienes y derechos necesarios al efecto, y la realizacion de todos los actos
necesarios /o convenientes, incluidos los actos juridicos, convenios y contratos que al efecto se
requiera parn Hevar a cabo las actividades referidas;

pp. Ostentar la posesion originaria mds nunca la posesion derivada de los Activos que sean aportados al
Patrimonio del Fideicomiso; y

gq. En general, cunipliv oportuna y diligentemente con todas las obligaciones a su cargo, de conformidad
con este Fideicomiso y con las demds disposiciones legales aplicables.

SEXTA. EMISION DE CBFls.

Emisidn de CBFls. El Fiduciario emitivd los CBFls de tiempo en tiempo, de conforntidad con los articulos 63
{sesenta vy tres), 64 (sesenia y cuatro) v demds aplicables de la LMV, en los férminos y condiciones
establecidos en este Fideicomiso, de conformidad con las instrucciones de ln Asamblea de Tenedores. Para
tales efectos el Fiduciario deberd obtener la inscripcion de dichos CBFls en el RNV, completar su listado en
la BMV, obtener la autorizacion de In CNBV para llevar n cabo la oferta piiblica de los mismos y en su caso,
obtener cualesquier otras autorizaciones gubernamentales que se reguieran.

Tenedores. Los Tenedores, en virtud de la adquisicién de los CBFls, estardn sujetos a lo previsto en este
Fideicomiso y en los CBFls correspondientes y aceptan de manera expresa que: (i) no tienen ni tendrin
devecho preferente, para la adquisicion de los CBFIs que emita el Fiduciario en el futuro conforme a este
Fideicontiso; v (if) el Fiduciario es el winico propietario de los Activos y los CBFls stiicamente otorgan el
derecho a los frutos, rendimientos iy en su caso al producto de In venta de los Activos, de conforfdad con lo
previsto por el presente Fideicontiso.
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6.3

6.4

6.5

6.6

Los Fideicomitentes Adherentes mediante la aportacion de los Activos Aportados reconocen los efectos fiscales
que se generan a su cargo en relacion al 1SR Diferido con motivo de la posible ganancia generada por la aportacion de
los Activos al Fideicomiso, v cuya exigibilidad se actualizard (i) al montento de la veirta de 1uno o varios CBFls recibidos
como confraprestacion por dicha aportacion; o (i1) en el ntomento ent que el Fideticomiso enajene el Activo aportado por
¢l Fideicomitente Adherente de gue sc trate.

Representante Comuin. El Representante Conuin tendrd, ademds de las obligaciones y facultades que le

corresponden conforme a la legislacion y reglamentacion aplicables, las obligaciones y facultades que se
establecen ent la Clausula Séptima del presente Fideicontiso y aquellas descritas en los CBFls.

Designacion del Intermediario Colocader. EI Comité Técitico, a través de una instruccion al Fiduciario

efectuard la designacion del Intermediario Colocador encargado de llevar a cabe cada Colocacion,

Requisitos de los CBFls. Los CBFIs emitidos por el Fiduciario en virtud de cada Emision serdn considerados

parte de la misma Emision y por consecuencia fendrian los mismios téninos y condiciones. Los términos
especificos se establecerdn en los titulos que representen los CBFls. En todo caso, los CBFIs que emita el
Fiduciario deberdn cumpliv con los términos establecidos en la Legislacion Aplicable, incluyendo sin
Iimitacion los siguienfes:

Antes de que los CBFls sean emitidos y colecados, el Fiduciario deberd obtener todas las
autorizaciones de la CNBV wecesarins, asi como ln wutorizacion de la BMV puru el listudo de lus
HISM0S.

Los CBFIs se denominarin en Pesos.
Los CBFis serdn no mmmortizables.

Salve lo establecido en el presente Fideicomiso, los CBFIs no otorgan derecho alguno sobre los
Activos a sus Tenedores.

Ni el Fiduciario (excepto con los bienes disponibles en el Patrimonio del Fideiconriso segtin se prevé
especificamente en este Fideicomiso), ni el Fideicomitente, ni los Fideicomitentes Adhierentes, ni el
Administrador, ni el Representante Conuin, ni el Intermediario Colocador, estardn obligados en lo
personal a hacer ¢l pago de cualquier cantidad debida conforme al presente Fideicomiso. En caso de
que el Patrimonio del Fideicomiso no genere los recursos necesarios para realizar ln entregn de
Distribuciones de Efectivo a los Tenedores, no habrd obligacion del Fiduciario, del Fideicomitente,
de los Fideicomitentes Adherentes, del Administrador, del Representante Conmmin ni del
Intermediario Colocador, de realizar dicha entrega, por lo gue ningusto de ellos estard obligado a
hacer uso de su propio patrintonio para cubrir dichos pagos.

Todas las Distribuciones de Efectivo a los Tenedores se llevardit a cabo por medio de transferencia
electrénica a través del Indeval, ubicado en Paseo de la Reforma No. 255, Piso 3, Col. Cuauhtémoc,
06500, México, Ciudad de México.

Los CBFlIs se regivin e interpretarin de conformidad con la Legislacion Aplicable.

Los CBFIs serin colocados en el mercado de valoves o sistema de cotizacion y/o negocincion que en
s caso determine el Comité Tecnico, ya sea nacional o extranjero, y deberdn sev inscritos en el RNV,

Los CBFIs tendrdn las dewtds caracteristicns que deterniine el Comite Téonico en los térniinos de ln
Emision respectiva.

Precio de Eynision. El precio de emision de los CBFIs serd determinado conforme se establezea kel Prospecto.
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6.7 Titulo. Los CBFIs emitidos por ¢l Fideicomiso podrin estar documentados mediante un solo Titulo que
ampare todos los CBFIs. El Titulo respectivo deberd contener todos los datos relativos a la Emision y los
requisitos que establece la LMV, y serd emitido en los términos que establece la propia LMV, conforme a las
caractevisticas que acuerde el Comité Técnico.

El Titulo deberd ser depositado en el Indeval,
La clave de cotizacién de los CBFIs es “FINN13".

Auttorizaciones Gubernamentales. El Fiduciario deberi obtener, con el apoyo de los asesores externos que el
Comité Técnico designe para tales efectos y con carge al Patrimonio del Fideicontiso, todas y cada una de las
autorizaciones gubernamentales que se requicran para la Emision de los CBFls, asi como para la oferta piiblica y/o
privada y su registro en el RNV de la CNBV o cualesquiera otro necesario o conveniente nacional o extranjero.
Astmismo, el Fiduciario deberd obtener la autorizacion para el listado de los CBFls en lIa BMV o cualquier otra bolsa
o sistema de cotizacion y/o negociacion, nacional o extranjera.

OCTAVA, ASAMBLEA DE TENEDORES.

&1 Asambleq de Tenedores. La Asamblea de Tenedores representard al confunto de los Tenedores y serd el ovgano
mdximo de decision con respecto al Fideicomiso. Los Tenedores podrdn reunirse en Asamblea de Tenedores conforme
a lo descrito a continuacion:

() Las Asambleas de Tenedores se regirin por las disposiciones de la LGTOC, siendo vdlidas sus
resoluciones respecto de todos los Tenedores, arin respecto de los ausentes y disidentes.

(it} La Asamblea de Tenedores se reunird siempre que sea convecada por el Fiduciario a través de las
bolsas de valoves en donde coticen los CBEIs, con al menos 10 (diez) Dias de anticipacion a la fecha en
que deba reunirse, en términos de lo dispuesto por la fraccion I del articulo 64 Bis 1 de la LMV en vigor,
1/0 aquella disposicion legal que la sustituya de tiempo en tiempo; en el entendido que en la convocatoria
se expresardn los puntos que en la Asamblea de Tenedores deberdn tratarse. Lo anterior, sin perjuicio del
derecho de los Tenedores previsto en el numeral (iif) inmediato siguiente y en la seccion 8.3 inciso (d)
del presente Fideicomiso.

La informacidn y documentos relactonados con el orden del dia de In Asamblea de Tenedores deberd estar
disponible de forma gratuita en el domicilio que se indique en la convocatoria para su revisién de los
Tenedores, con por lo menos 10 (diez) Dias de anticipacion a la fecha de In celebracin de dicha Asambiea
de Tenedores.

El Fiduciario deberd convocar a ln Asamnblea de Tenedores por lo menos una vez cada anio para, entre
otros, aprobar los estados financieros del Fideicomiso correspondienies al ejercicio anterior i para elegir
wo ratificar a los miembros del Comnité Técnico, a propuesta del Comité de Nominaciones
Compensactones, a mids tardar en el mes de marzo de cada arie.

Salvo lo dispuesto en el parrafo inmediato anterior, el Fiduciario convocard a la Asamblea de Tenedores,
previn instruccion que reciba del Administrador y/o del Comité Técnico.

(iit) Sin perjuicio de lo anterior, los Tenedores que en lo individual o conjuntamente representen un
10% (diez por ciento) o mas de los CBFls en circulacion, podrin solicitar al Representante
convoque 4 una Asamblea de Tenedores, especificando en sw peticion los puntos que en
deberdn tratarse, asi como ¢l lugar y hora en que debera celebrarse dicha asamblea,

230 \



Para tales efectos, el Representante Comtin deberd expediv la convocatoria para que la Asamblea de
Tenedores se retina dentro del término de 1 (un) mes a partiv de la fecha en que reciba la solicitud. 5i el
Representante Comin no cumpliere con esta obligacion, el Juez de Primera Instancia del domicilio del
Representante Comuin, a peticidn de los Tenedores solicitantes, deberd expedir la convocatoria para la
reuntdn de la Asamblea,

Lo anterior en el entendido que la convocatoria que expida el Representante Comuin se publicard por lo
menos 1 (una vez) en el Diario Oficial de la Federacion iy en alguno de los periddicos de mayor circulacidn
del domicilio de la Emisora, con al menos 10 (diez) Dias de anticipacion a la fecha en que la Asamblea de
Tenedores deba reunirse.

(fv) Los Tenedores que en lo individual o en su conjunto tengan 10% (diez por ciento) o mds de los
CBFls en circulacion, tendrdn el derecho en Asamblea de Tenedores a que se aplace por una sola vez, por
3 (tres) Dias y sin necesidad de nueva convocatoria, la votacion de cualquier asunto respecto del cual no
se consideren suficientemente informados,

(v) Para que se considere vdlidamente instalada una asamblea en virtud de primera convocatoria, se
requerird que estén representados los Tenedores que representen la mayoria de los CBFIs en circulacidn,
iy sus resoluciones serdn validas cuando sean adoptadas por la mayoria de los Tenedores presentes, salvo
los casos previstos por este Fideicomtiso.

Fn caso de que una asamblea se vering en vivtud de segunda o ulterior convecatoria, se considerard
instalada legalmente, cualquiera gue sea el niimero de Tenedores que estén en ella representados, y sus
resoluciones serdn vdlidas cuando sean adoptadas por la mayoria de los Tenedores presentes, salvo en los
casos previstos por este Fideicomiso.

(vi) Para que se considere vilidamente instalada una Asamblea de Tenedores, en la que se pretenda (i)
acordar la revocacion de In designacion del Representante Connin; (ii) nombrar a un nuevo representante
comiin; o (iff) cuando se trate de consentir u otorgar prérrogas o esperas al Fiduciario, se requerird que
estén debidamente representados por lo menos los Tenedores que representen el 75% (setenta y cinco por
ciento) de los CBFIs en circulacion. Para efectos de lo anterior, si ln Asamblea de Tenedores se retine en
virtud de segunda convocatoria, sus decisiones sevdn vilidas cunlguicra que sea el nifmero de CBFIs en
ella representados.

{vii) Excepto por (x) los casos referidos en la Cldusula Trigésima Primera, seccion 31.1-treinta y uno
punto uno del presente Fideicomiso para los cunles se requicre el voto favorable del 75% (sefenta y cinco
por ciento) de los CBFIs en circulacion, (y) la terminacion del Contrato de Administracidn, sin que medie
una Conducta de Destitucion, para los cuales se vequiere el voto favorable del 66% (sesenta y seis por
ciento) de los CBFls en cireulacion y (z) el desliste de tos CBFls v la cancelacion de la inscripcion en el
RNV, para los cuales serd necesavio también el voto favorable de los Tenedores que representen mis del
95% (noventa y cince por ciento) de los CBFIs en circulacion; todas las demds resoluciones de las
Asambleas de Tenedores deberdn ser adoptadas por mayoria de votos de los Tenedores presentes en Ia
Asamblea de Tenedores.

(viti) Salvo por los casos previstos en los incisos (vi) y (vii} anteriores, en los cuales se considerard a la
Asamblea de Tenedores como Asamblea Extraovdingria, todas las demds lendrdn el cardcter de
Asambleas Ordinarias,

(ix) Para asistir a una asamblea, los Tenedores depositardn las constancias de depésito que expida el
Indeval y el listado de Tenedores que para tal efecto expida la casa de bolsa correspondientie, de ser el
caso, respecto de los CBFIs de los cuales dichos Tenedores senn titulaves, con el Representante Comiin
en el lugar que indigue el Representante Comiin a mas tardar el Dig Habil previo a la feclg en que la
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asamblea deba celebrarse. Los Tenedores podrdir hacerse representar en la asamblea por un apoderado,
acreditado con carta poder firmada anie dos testigos.

(x) De cada asamblea se levantard acta suscrita por quienes hayan fungido como presidente i secretario
de la asamblea. Al acta se agregard la lista de asistencia, firmada por los Tenedores presentes en la
asamblea y por los escrutadores, Las actas asi como los certificados, vegistros contables y demds
informacién en relacion con las Asambleas de Tenedores o ln actunacion del Representante Comin, serdin
conservados por éste iy podrdn, de tHempo en Hempo, ser consultadas por los Tenedores, a costa suya, los
ctales tendrdn derecho a solicitarle al Representante Comin, que les expida copias certificadas de diches
documentos. El Fiduciario, previa solicitud por escrito, tendrd derecho a recibir por parie del
Representante Commin una copia de las constancias emitidas por Indeval, la lista de Tenedores emitida
para dichos efectos por las casas de bolsa correspondientes, de ser el caso, respecto de los CBFls de los
cuales dichos Tenedores sean poseedores, \y una copia de todas las actas levantadas respecto de todas y
cada una de las Asambleas de Tenedores. Asimismo, el Representante Comiin fendrd la obligacion de
enfregarie una copia de dicha documentacion al Administrador.

{xi) Para efectos de calcular el qudrum de asistencia a las Asambleas de Tenedores, se tomard como base
el nitmere de CBFIs en circulacion. Los Tenedores tendrdn derecho a un voto por cada CBFI del que sean
titulares.

(xfi) La Asamblen de Tenedores serd presidida por el Representante Comiin.

(xiil) No obstante lo estipulado en las disposiciones anteriores, las resoluciones tomadas fuera de
asamblea por unanimidad de los Tenedores que representen la totalidad de los CBFIs tendrdn la misma
validez que si hubieren sido adoptadas reunidos en asamblea; siempre que se confirmen por escrito.

(xiv) Los Tenedores que en lo individual o en su conjunto representen wun 20% (veinte por cienfo) o mis
de los CBFIs en circulacion, tendrdn el derecho de oponerse judicialmente a las vesoluciones de las
Asanbleas de Tenedores.

(xv) La informacion y documentos relacionados con el orden del dia de la Asamblea de Tenedores deberd
estar disponible en el domicilio que se indique en la convocatoria para revisién de los Tenedores con por
lo menos 10 {diez) Dias de anticipacion a la fecha de la celebracion de dicha Asamblea de Tenedores.

(xvi) En todo caso la Asamblea de Tenedores se deberd reuniv para resolver las inversiones o
adquisiciones a que se refiere la seccién 11.2, inciso (iv) de la Clausula Décima Primera del presente
Fideicomiso.

8.2 Los Tenedores podrin celebrar convertios para el ejercicio del voto en Asmmnbleas de Tenedores. La celebracion
de dichos convenios y sus caracteristicas deberdn de ser notificados al Representante Comtin y al Fiduciario por los
Tenedores dentro de los 5 (cinco) Dias Hdbiles siguientes al de su concertacion, para que sean revelados por el
Fiduciario al ptiblico inversionista a través del EMISNET que mantiene la BMV y STIV-2 que mantiene la CNBV, o
los medios que estas determinen, asi como para que se difunda su existencia en el reporte anual del Fideicomiso. Ent
dichos convenios se podrd estipular la renuncia por parte de los Tenedores a efercer su derecho de nowbrar a un
miembro del Comilé Técnico en los términos seialades en la Clausula Novena del presente Fideicomise. Lo anterior
sin perjuicio de Ia autorizacion requerida en términos de la Clausula Trigésima del presente Fideicomiso.

83 Derechos de los Tenedores. En los términos del articulo 290 de la LMV los Tenedores demostrardn la
titularidad de los CBFls, acreditardn sus derechos y legitimardn el ejercicio de las acciones que les otorgiien los mismos,
con las constancias 1o negociables que expida el Indeval, conjuntamente con el listado que para tal efectq emita la casa
de bolsa que custodic los CBFIs de los Tenedores, en los términos de la regulacion aplicable.
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Los Tenedores tendrin, en su calidad de titulares de los CBFIs, los devechos gue les concede In LMV

i los derechos especificos quie se establezcan en el Titulo, incluyendo entre otros:

(a) Los Tenedores cuentan con el derecho a ser debidmmente representados o través del Representante
Comuin, pudiendo votar en Asmmblea de Tenedores su reinocin y la designacion de su sustifuto en terminos
de lo dispuesto en el Clausula 7.5 del Fideicomiso;

(b) Los Tenedores que en lo individual o en su conjunto fengarn el 10% (diez por ciento) o mds del
niimero de CBFIs en civeulacion tendrdn el derecho (i) a solicitar al Representante Conniin que convogue a
una Asamblea de Tenedores; v (if) a solicitar que se aplace por 1 (una) sola vez, por 3 (tres) dias naturales
¥ sin necesidad de nueva convocatoria, Ia votacién de cualguicr asunto respecto del cual no se consideren
suficientemente informados.

El derecho al que se refiere el presente inciso, serd renunciable en cualquier momento por parte de dichos
Tenedores, bastando para elle notificacion por escrito al Fiduciario;

{c) Los Tenedores que en lo individual o en su conjunto tengan el 20% (veinte por ciento} o mds del
nimero de CBFIs en circulacion tendrdn el derecho de oponerse judicialmente a las resoluciones de la
Asamblea de Tenedores, siempre que los reclamantes no hayan concirrido a la asamblea o hayan dado su
voto en conira de la resolucion y se presente la demanda correspondiente dentro de los 15 (quince) Dias
siguientes a la fecha de la adopcion de las resoluciones, seiialando en dicha demanda la disposicidn
confractual incumplida o el precepto legnl infringido y los conceptos de oiclucion (de conformeidad con To
dispuesto en el inciso a) de la fraccion I del articulo 64 Bis 1 de la LMV).

La ejecucion de las resoluciones impugnadas podrd suspenderse por el juez, siempre que los demandantes
otorguen fianza bastante para responder de los darios y perjuicios que pudieren causarse al resto de los
fenedores por la inejecucion de dichas resoluciones, en caso de que la sentencia declare infundada o
improcedente ln oposicion.

La sentencia que se dicte con motivo de ln oposicion surtivd efectos respecto de fodos los Tenedores. Todas
las oposiciones en contra de una misma resolucion, deberdn decidivse en una sola sentencia;

() Los Tenedores que en lo individual o en su conjunto sean Tenedores del 10% (diez por ciento) del
ntimero de CBFls en circulacion tendrdn el derecho a designar a 1 (un) miembro propietario del Comité
Técnico )y a su respectivo suplente, Tal designacton solo podrd revocarse por los demis Tenedores cuando a
su vez se revogue el nombramiento de todos los integranfes del Comité Técnico; en este supuesto, las
personas sustituidas no podran scr nombradas durante los 12 (doce} meses siguientes a la revocacion. Para
efectos de claridad, este derecho podrd ser ejercido por cada 10% de los CBFIs en circulacion.

El derecho al que se refiere el presente fnciso, serd renunciable en cualquier momento por parte de dichos
Tenedores, bastando para ello notificacion por escrito al Fiduciario o al Representante Connin;

(e) Los Tenedores que en lo individual o en su conjunto sean tencdoves del 15% (quince por ciento) o
mas del mimerc de CBFIs en civculacion tendrdn el devecho a ejercer acciones de responsabilidad en contra
del Administrador por el tncumplintiento a sus obligaciones; en el entendido que dichas acciones,
prescribirdn en cinco arios contados a partir de que se hubiere realizado el acto o hecho que haya causado el
dafio patrimoninl correspondiente;

(N Los Tenedores tienen derecho a tener a su disposicion de forma gratuita i con al menos 10 (diez)
Dias de anticipacion a la Asamblen de Tenedores, en el donticilio que se indigue en la convogmoria, la
informacion y documentos relacionados con los puntos del orden del dia;
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(g) Los Tencdores podrin celebrar convenios para el ejercicio del voto en las Asambleas de Tenedores o
cualesgitiera otros convenios relacionados con el vofo o derechos econdmicos respecto de los CBFls. La
celebracion de dichos convenios y suts caracteristicas deberdn de ser notificados al Representante Commin, al
Administrador y al Fiduciario por los Tencdores dentro de los 5 (cinco) Dias Hdbiles siguientes al de su
concertacion, para que sean revelados por el Fiduciario al pliblico inversionista a través del EMISNET que
mantiene la BMV y STIV-2 que mantiene la CNBYV, o los medios que estas determinen, asi como para que
se difunda su existencia en ¢l reporte anual del Fideicontiso. Lo anterior en el entendido que los convenios
para el efercicio del voto en Asambleas de Tenedores, que contengan las opciones de compra o venta entre
Tenedores de los CBFls o cualesquiera otros convenios velacionados con el voto o derechos econdnticos
respecto de los CBFls, asi como los que vealicen los miembros del Comité Técnico v sus respectivas
caracteristicas, deberdn ser difundidos en el reporte anual del Fideicomiso en términos de la LMV y la
Circular Unica de Emisoras. En dichos convenios se podrd estipular la renuncia por parte de los Tenedores
a ejercer sit derecho de nombrar a un niientbro del Comité Téenico en los términos serialados en I Clausula
Octava, seccién 8.3, inciso (d) del Fideicontiso. Lo anterior sin perjuicio de la autorizacion requerida en
términos de la Cldusula Trigésima del Fideicomiso,

En cualquier momento durante ln vigencia del Fideicomiso, los Tenedores podrin renunciar a ejercer su
derecho de nombrar a vun miembro del Comité Técnico a que se hace referencia en el parrafo antertor;

h) Derecho para actuar conjuntamente con los demds Tenedores veunidos en Asamblea de Tenedores,
pudivndy, enlre vlros, emitir un volo por cadu CBFI de yue sean Lilulures,

(1) Derecho a recibiy, en términos del Fideicomiso, las Distribuciones de Efectivo; y
N Los demds que se establezcan en la ley aplicable, el Fideicomiso y el Titulo.
8.4 Facultades de 1a Asamblea de Tenedores. La Asamblen de Tenedores tendrd todas las

facultades conforme a lo previsto en la Legislacion Aplicable, asi como las que se le atribuyan en el Fideicomiso, mismas
quie sin limitar, incluyen las siguientes:

(1} Aulorizar las operaciones que vepresenten el 20% (veinte por ciento) o mis del Patrimonio del
Fideicomiso, con basc en cifras correspondientes al clerre del trimestre inmediate anterior, con
independencia de que dichas operaciones se ejecuten de manera simultdiea o sucestva ent un periodo de 12
{doce} meses contados a partir de que se concrele la primera operacion, pero que pudieran considerarse
como una sola;

(b)  Autorizar las inversiones o adguisiciones que pretendan realizarse cuando representen el 10% o mis
del Patrimonio del Fideicontiso, con base en cifras corvespondientes al cierve del trimestre mmediato
mterior, con independencia de que dichas fnversiones o adqudsiciones se ejecuten de manera simultdnea
o sucestva en un periodo de 12 meses contados a partir de que se concrete la primera operacion, pero que
pudicran considerarse cono una sola, y dichas operaciones se pretendan vealizar con personas que se
ubiquen en al menos uno de los dos supuestos siguienies (i) aquellas relacionadas respecto de las
soctedades, fideicomisos o cualquier ofro vehiculo equivalente sobre las cuales el Fideicomiso realice
Inversiones en Actives, del Fideiconritente asi conmto del Admintstrador o a quien se encomienden las
funciones de administracion del Patrinonio del Fideicomtiso, o bien, (i1) que representen un conflicto de
interés.

En los asuntos a que se refiere este parrafo, deberdn abstenerse de votar en la Asamblea de Tenedores, los
Tenedores que se wbiquen en alguno de los supiestos sertalados en los incisos (1) y (1) del parrafo anterior
0 que actiien como administrador del Patrintoriio del Fideicomiso o a quien se encomienden lag friniciones
de administracion del Patrimonio del Fideicomiso, sin que ello afecte el qudrum requerifi® para In
instalacidn de la citnda Asmmblea de Tenedores;
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(c} Autorizar In Enisiones de Valoves iy su colocacién en el mercado de valores de México /o en st
caso, su venla en el extranjero.

Al respecto, la Asamblea de Tenedores estard facultada para aprobar los términos generales de las
Emisiones a realizarse, de conformidad con las resohtciones que al efecto sean presentadas en dichas
Asambleas de Tenedores por parte del Comité Técnico. Las resoluciones del Comité Técrtico deberdn de
indicar puntualmente los términos generales de la Emisién y Colocacion de CBFIs u otros Valores, en el
mercado de valores de Meéxico 1/o en su caso, su venta en ef extranfero;

(d) Autorizar las ampliaciones a las Emisiones que pretendan realizarse, ya sea en el monto o en el
miintero de CBFls;

(e)  Autorizar los cambios en el végimen de inversion del Patrimonio del Fideicomiso de confornidad
con lo dispuesto en el articulo 64 Bis 1, fraccion I, inciso a), de la LMV, por lo que la Asamblea de
Tenedores aprobard (i) la modificacion a los Criterios de Elegibilidad y (ii) las Inversiones en Activos que
pretendan realizarse cuando las mismas no cumplan con los Criterios de Elegibilidad;

(O Autorizar la remocién o sustitucion del Administrador, requiriendo para tales efectos el voto
favorable del 66% (sesenta y seis por ciento) de los CBFIs en circulacién, atento a lo dispuesto en el inciso
b) de la fraccion I del articulo 64 Bis 1 de ln LMV,

(g) Aprobar cualquier incremento en los esquemas de compensacion y comisiones por administracion o
cualquier ofro concepto a favor del Administrador o a quien se encomtienden las funciones de
administracion del Patrimonio del Fideicomiso o miembros del Comité Técnico que tengan derecho a ello.
Ent los asuntos a que se refiere este pdrrafo, deberdn abstenerse de votar (i) aquellas Personas Relacionadas
respecto de las sociedades, fideicomisos o cualquier otro vehiculo equivalente sobre las cuales el
Fideicomiso realice Inversiones en Activos, del Fideicomitente asi como del Administrador o a quien se
encontienden las funciones de administracion del Patrimonio del Fideicomiso, o bien, (ii) que representen
un conflicto de interés, sin que ello afecte el quorum requerido para la instalacion de la respectiva
Asamblea de Tenedores;

() Autorizar cualquier modificacion a los fines del Fideicomiso o bien, la terminacion anticipada del
Fideicontiso, la liquidacion del Patrimonio del Fideicomiso o la extincidn anticipada de este. En estos casos,
deberd ser autorizade por medio de Asamblea Fxtraordinaria de Tenedores por votacion a favor de, por lo
menos, el 75% (setenta y cinco por ciento) del miimero de CBFIs en circulacidn;

(i) Previa propuesta del Comité de Nominaciones y Compensaciones, acordar la remuneracion para los
Miembros Independientes por el efercicio de su encargo, conforme a las prdcticas bursdtiles
internacionales, ya sea en efectivo o en especie. De igual manera, previn propuesta del Comité de
Nominaciones y Compensaciones, podrd acordar una remuneracion para los demds mienibros del Comité
Técnico por el efercicio de su encargo, ya sea en efectivo o en especie;

(j)  Aprobar las politicas de contratacion o asuncicn de créditos, préstamos, financiamientos, asi como
cualquier modificacion a estas. Dichas politicas deberdn guiarse en todo momento, al menos, por los
principios que a continuacion se indican:

i. Cuando se pretenda asuniir créditos, préstamos o financiamientos con cargo al Patrintonio
del Fideicomiso, por el Fideicomitente, el Administrador o por el Fiduciario, el limite mdximo
de los pasivos que pretendan asumir en velacion con el activo del Fideicomiso, el cual en ningiin
momento podrd ser mayor al 50% (cincuenta por ciento) del valor contable de sus activos
totales, medidos al cierre del 1ilfimo frimestre rveportado. En todo caso, el nivel de
endeudantiento deberd ser calculade de conformidad con lo previsto en el Anefy AA de la
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Circular Unica de Emisoras y revelado en términos del articwlo 35 Bis 1 de dicha Circular
Litica de Emisoras.

Ent caso de que se exceda el limite mdximo sefalado en el pdrrafo anterior, o se podrdn asumir
pasivos adicionales con cargo al Patrimonio del Fideicomiso hasta en tanfo se ajuste al limite
senalado, salvo que se trate de operaciones de refinanciantiento para extender el vencimienito
del endeudamiento y el Comité Técnico docimente las evidencias de tal situacion. En todo
caso, cl resultado de dicho vefinanciamiento no podrd implicar un auwmento en el nivel de
endendamiento registrado antes de la citada operacion de refinanciamiento.

En caso de que se exceda el limite a que se vefiere este inciso, el Administrador, deberd presentar
a la Asamblea de Tenedores un informe de tal situacion, asi como un plan correctivo en el que
se establezca la forma, términos y, en su caso, plaze para cumplir con el lintite. Previo a su
presentacion a la Asamblea de Tenedores, el plan deberd ser aprobado por Ia mayoria de los
Mientbros Independientes del Comité Técnico en un plazo no mayor a 20 (veinte) Dias Hdbiles
contqdos desde la fecha en que se dé a conocer el exceso a dicho limite. En cualguier caso, el
plan corvectivo deberd contemplar lo seitalado en el pdrrafo anterior.

if. Se deberd establecer Ia obligacion de cumplir con un indice de cobertura de servicio de la
deuda, al momento de asumir cualquier crédito, préstamo o financiamiento. Este indice debera
caleularse de conformidad con lo previsto en el anexo AA de la Civenlar Unica de Crtisoras
cont cifras al cierre del tiltimo trimestre reportado y no podrd ser menor a 1.0. Asimismo, cl
fudice deberd ser revelado en términos del articulo 35 Bis 1 de la Circular Unica de Emisoras.

Adicionalmente, se deberd establecer que en caso de que se incuonpla con el indice de cobertura
de servicio de la deuda, no se podrdan asumir pasivos adicionales con cargo al Patrintonio del
Fideicomiso, salvo que se trate de operaciones de refinanciamiento para extender el
vencintiento del endendanvento y el Comifé Técnico documente las evidencias de tal situacion.
En todo caso, el resultado de dicho refinanciamiento no podrd implicar una dissminucion en el
cilculo del indice de cobertura de servicio de ln denda registrado antes de la citadn operacion
de refinanciamicnto.

En el cvento de que se incunipla con el indice de cobertura de servicio de la deuda a quce se
refiere el pdarrafo anterior, el Administrador, deberd presentar a la Asambica de Tencdores un
informe de tal situacidn, asf como un plan correctivo en el que sc establezen Ia forma, términos
¥y, en su caso, plazo para cumpliv con el mdice. Previo a su presenfacion a ln Asammblea de
Tenedores, el plan deberd ser aprobado por la mayoria de los Miembros Independientes del
Conrité Técnico en un plazo ne mayor a 20 (veinte) Dias Hdbiles contados desde la fecha en
que se dé a conocer el exceso a dicho limite. En cualguier caso, el plan correctivo deberd
conternplar lo serialado en el pdrrafo anterior.

DECIMA CUARTA. DISTRIBUCIONES.

141 Distribuciones. Los Tenedores de los CBEls fendrdan dereche a recibiv Ins Diistribucianes conforme a
lo previsto por el presentte Fideicomiso, por le que una vez que se aprucbe la distribucion correspondiente por parte del
Comité Técnico, éste deberd instruir por escrito al Fiduciario Ia entrega de las Distribuciones a los Tenedores,

Serd necesario que el Comiteé Técnico, cuente con el voto favorable de la mayoria de los Miembros

Independientes del Comité Técnico parn acordar que las Distribuciones sean distintas al 95% (novelig y ciirco por
ciento) del Resultado Fiscal del ejercicio qute corresponda.
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Para el caso de que se pretenda acordar una Distribucion menor al 95% (noventa y cinco por ciento) del
Resultade Fiscal del Fideicomiso, se requerivd ademds la aprobacion de la Asamnblea de Tenedores.

142 Entrega de Distribuciones de Efectivo. Las entregas de las Distribuciones de Efectivo se realizarin
a prorrata entre todos los Tencdores en proporcion a la tenencia de los CBFIs gue cada Tenedor detente.

143 Periodicidad. Las Distribuciones de Efectivo se efectuardn de manera trimestral durante el primer
ejercicio fiscal, siempre y cuando existan recursos disponibles al efecto conforme a la operacion y manejo de las cuentas,
ingresos, inversiones y egresos. Para los ejercicios posteriores, Ia politica de distribucion serd determinada por el
Comité Técnico.

144 Origen. Las Distribuciones de Efectivo se efectuardn siempre y cuando existan recursos liquidos en
la Cuenta de Distribuciones de Efectivo it stempre y cunndo 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;

(it) Que el Cowité Técnico apruebe el monto de la Distribucion de Efectivo, previa opinicn del Comité de
Auditoria; y

(ii5) Que el Administrador, con buse en Ia resvlucion del Comilé Téonivo, realive In inslruccidn respecliva
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 mimero de CBFIs en circulacion.

El Fiduciario deberd informar a la CNBYV, a la BMV, a través de los medios que estds determinen, y
por escrito al Indeval, con al menos 2 (dos} Dias Hibiles de anticipacion a la fecha en la que realizard la enfrega de
Distribuciones de Efectivo, el monto correspondiente a dicha entrega de Distribuciones de Efectivo.

DECIMA SEXTA. OBLIGACIONES DEL FIDUCIARIO.

16.1  Obligaciones del Fiduciario. Sin perjuicio de las obligaciones del Fiduciario consignadas en este
Fideicomiso, el Fiduciario fendrd durante la vigencia del presente Fideicomiso, las sigiientes obligaciones:

a.  Cunplir en tempo y forma con las obligaciones establecidas a st cargo en el presente Fideicomiso y
et los Docrmentos de Emision;

b.  Proporcionar al Auditor Externo todas las facilidades ¢ informacién necesarias n fin de que leve a
cabo la auditoria annal;

¢ Realizar todos los actos para o tendientes a mantener la exigibilidad y validez de este Fideicomiso;

d. Abstenerse de realizar actividades o actos gue sean incongruentes o contrarios a lo estipulado en este
Fideiconriso y llevar a cabo todas las actividades y actos previstos expresamente en este Fideicomtiso, para
quie las Partes puedan efercer completa, eficaz y oportunamerite sus derechos;

e. Cumplir con todas las leyes, reglamentos, decretos, acuerdos y normas aplicables, emitidas por
cualquicr autoridad gubernamental;

f. De conforniidnd con la informacion que le sea entregada por el Asesor Contable y Fiscal, cumplir
por cuenta de los Tenedores, con las obligaciones a su cargo en los términos de la LISR y de eq\fornidad
coun la Clidusula Vigésino Sextn de este Fideicomiso;
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g Realizar todos los actos necesarios para o tendientes a conservar los derechos de que sea titular,
conforme a este Fideicontiso;

h.  Crear y mantener de manera independiente las Cuentas, sin que las cantidades transferidas o
registradas en los mismos se confundan en cualguier forma;

i.  Consultar con el Comité Técnico, en caso de que deba tormarse alguna decision respecto a asuntos
no previstos en este Fideicomiso conforme al siguiente procedimiento: El Fiduciario notificard al Comité
Técnico, para que acuerde lo relativo a la decision en cuestion dentro de un plazo razonable. El Comité
Técnico podrd decidir la necesidad de convocar a unn Asamblea de Tenedores para que esta decida el
asunto de que se trate, para lo cual, el Comité Técnico notificard In solicitud correspondienie al Fiduciario
con la finalidad de que este tiltimo convogue la celebracion de ln Asamblea de Tenedores; en cuyo caso el
Fiduciario se abstendrd de retrasar en forma no razonable la convocatoria y celebracion de dicha
Asambleq de Tenedores. El Comité Técnico deberd resolver los asuntos cuya wrgencin no permita la
realizacion de la convocatoria vy celebracion de la Asamblea de Tenedores, debiendo auxiliarse al respecto
en la opinién que al efecto formule el Comité de Pricticas y/o el Comité de Auditoria, dependiendo la
materia de que se trake;

j.  Entregar via correo electronico al Representante Connin, al Auditor Externo, al Administrador, al
Comité Técnico, al Comité de Prdcticas y al Comité de Auditoria, dentro de los primeros 10 (diez) Dias
Hibiles de cudu mes, el estudv de cuentu fiduciurio yue muestre el valor del Palrimonio del Fideicondso
al mes calendario inmediato anterior. En virtud que las Cuentas se mantienen en una institucion
financiera diversa a Deutsche Bank Meéxico, Sociedad Anénima, Institucién de Banca Muiltiple, el
Fideicomitente, los Fideicomitentes Adherentes, los Fideicomisarios en Primer Lugar, Fideicomisarios
en Segundo Lugar v el Comité Técnico aceptan que el Fiduciario sélo esfd obligado a proporcionar los
estados de cuenta con base en sus formatos institucionales que incluya la informacion que indique el
valor del Patrimonio del Fideicomiso (saldos finales) al cierre del mes ent cuestion, con copia de los estados
de cuenta que el Fiduciario reciba del banco corvesponsal en donde se mantienen las Cuentas, mismos
que contienen el detalle intra-mes de todas las operaciones realizadas, sin necesidad de que el Fiduciario
replique la informacion del banco corresponsal en los estados de cuenta del Fiduciario.

El Fiduciario no serd responsable en caso de que alguna de las Partes no reciba los estados de cuenta
respectivos, siendo a cargo de éstos, cuando asi ocurra, el solicitar al Fiduciario una copia de los estados
de cuenta correspondientes.

Todo estado de cuenta que prepare el Fiduciario serd elaborado de conformidad con los formatos que
institucionalmente hayan sido establecidos y contendrd la inforinacion que el Fiduciario determine de
conformidad con las politicas institucionales.

El Administrador llevard a cabo la contabilidad del Fideicontiso, misma que deberd ser entregada crando
menos 3 (tres) Digs Hdbiles anieriores a Ia fecha limite de acuerdo a los plazos establecidos para enfrega
ala BMV y a la CNBV con base a la Legislacion Aplicable, misma que serd publicada por el Fiduciario
a mds tardar en la fecha limite cstablecida en la Legislacion Aplicable.

k. El Fiduciario previa asesoria del Asesor Contable y Fiscal, deberd entregar la informacién vazonable
que le sea solicitada por el Comité Técnico con base en las solicitudes de Tenedores, para cfectos de gue
estos vltimos puedan cumpliv con sus respectivas obligaciones fiscales cuande los mismos sean residentes
extranjeros;

I Proporcionar al piiblico en general a través del STIV-2 que mantiene ln CNBV y el EMISNET que
mantiene In BMYV, la informacion a que sc refiere el articule 33 (freinta y tres) de la Circitjgr Unica de
Ewrisoras;
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ne.  Perntitir el acceso al Comité Técnico, al Representante Conunin y al Administrador {en este tiltino
caso, limitado la documentacion ¢ informacion conforme sus funciones), a todos los documentos ¢
informacion en su poder derivados o relacionados con el presente Fideicomniso que pueda entregarse
conforme a la Legislacion Aplicable;

n.  Responder civilmente por davios y perjiticios que cause por el incumplimiento de las obligaciones a
su cargo, asuntidas en el presente Fideicomiso siempre y cuando este incumplimiento sea derivado del
dolo, negligencia o mala fe;

0. Verificar el cumplimienio del Auditor Externo con sus obligaciones establecidas en el conirato de
prestacion de servicios u otro instriumento celebrado;

p.  Proporcionar a la BMV, en lo conducente, por medio de la persona que éste designe por escrito, la
informacion a que se refiere la disposicion 4.033.00 y la Seccion Segunda del Capitulo Quinto del Titulo
Cuarto del Reglamento Interior de la BMV que le corvesponda, respecto del Patrimonio del Fideicomiso,
asi como su conformidad para que, en caso de incumplimiento, le sean aplicables las medidas
disciplinarias y correctivas a través de los érganos v procedimientos disciplinarios que se establecen en
el Titulo Décimo Prinero del Reglamento Interior de la BMV, El Comité Técnico deberd vigilar y
procurar que el Fiduciario cumpla con la obligacion establecida en este fnciso y proporcione a la BMV
en lo conducente la informacion referida;

g. Publicar avisos de entrega de Distribuciones de Efectivo o Reembolsos de Capital a los Tenedores e
informar al Indeval, a la CNBV y a la BMV, a través de los medios que estas iltimas determinen
incluyendo el STIV-2 y EMISNET, con por los menos 6 (seis) Dias Hibiles de anticipacion, respecto de
cualquier Distribucion de Efective o Reemnbolso de Capital que deba hacerse a los Tenedores; para lo cual
el Comité Técnico le notificard con cuando menos 10 (diez) Dias Habiles de anticipacion el monto y la
fecha de la Distribucion de Efectivo; i

r. El Fiduciario en ningiin momento estard obligado a erogar ningiin 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
ley, a este Fideicomiso y a los respectivos CBFIs. En el supuesto de surgir cualquier conflicto originado
por qutoridades, por el Representante Conuin, los Intermediarios Colocadores o por terceros que impidan
el pago de las Distribuciones de Efectivo, el Fiduciario hard esto del conocimtiento de la Asamblea de
Tenedores, \ de conformidad con las resolucion que esta adopte, el Fiduciarfo podrd otorgar los poderes
suficientes a favor de la Persona o las Personas que para dichos efectos sea instruide pudiendo solicitar
a los propios Tentedores, la aportacion de los recursos pertinentes para cubrir los honorarios de dichos
apoderados.

VIGESIMA SEGUNDA. DERECHO DE REVERSION,

22.1  Derecho de Reversion. Los Fideicomitentes Adherentes de que se trate, solo podrdn ejercer el Derecho
de Reversicn conforne al presente Fideicomiso en caso de que el Fiduciario haya sido instruido por el Comité Técnico
o la Asamblen de Tenedores, para que proceda a la enafenacion del Activo de que se trate.

22,2 Mecanismo para efercer del Derecho de Reversion. Para el efercicio del Deveche de Reversion sobre
los Activos a que sc refiere la seccién 22.1 anterior, se procederd de la siguiente forma:

A. Una vez que se haya tomado la decision de enajenar el Activo de que se trate conforme a este Fideicomiso,
el Coniité Técnico con el voto favorable de la mayoria de sus niiembros y de la mayoria de los Miembros Independiciites,
deterntinard el precio y condiciones de In reversién, para lo cual requerivd de la opinion del Comité de Ryrcticas quien
deberd endtiy una opinién de razonabilidad considerando la valuacion, n su vez, de wun experto tndependiyte. El precio

239



v condiciones de reversion deberdn ser notificados al Fiduciario por escyito, y al 0 a los Fideicomitentes Adherentes de
que se trake,

B. Los Fideicomitentes Adherentes de que se traten contardn con un plazo de 15 (quince) Dias Habiles
siguientes a la notificacion a que se vefiere el inciso A, anterior para manifestar su voluntad de ejercer o no el Derecho
de Reversion a que sc refiere Ia presente Cldusula y, en su caso, debiendo exhibir el precio de la reversién a mds tardar
en la fecha en la que se firme la escritura piiblica en la que se haga constar la reversion de la propiedad del Activo de
que se trate, debiendo procederse conforme a las condiciones establecidas por el Conité Técnico.

En caso de no existir manifestacion por parte de los Fideicomitentes Adherentes dentro del plazo de 15
{(quince) Dias Hadbiles, se entenderd que no desean efercer el Derecho de Reversion por lo que el Fiduciario procederd
conforme le instruya el Comité Técnico.

VIGESIMA SEXTA. OBLIGACIONES FISCALES.

26.1  Obligaciones. Los impuestos, derechos iy demds contribuciones en materia fiscal, presentes o aguellos
que se llegasen a determinar como consecuencia de la emision de nuevas disposiciones legales, que se causen con motivo
de la celebracion, vigencia y cumplimiento del objeto del presente Fideicomiso y que pudieran imponer las leyes o
autoridades fiscales, deberdn estar a cargo de la Parte que, conforme a la legislacién aplicable, genere o cause tales
imtpuestos, derechos y/o contribuciones en materia fiscal mencionadas. Para efectos de lo anterior, el Tiduciario i los
Tenedores habrdn de atender lo dispuesto por esta Cldusula.

26.2  Régimen Fiscal aplicable en materia de ISR ¢ IVA. Al tratarse de un fideicomiso cuyo fin principal
consiste en: (i) la adquisicion /o construccion de Bienes Inmuebles para ser destinados al arvendamiento; (ii) la
adguisicion del derecho a percibir ingresos provenientes del arrendarmiento de dichos Bienes Inmucbles; ast como (ift)
a otorgar financiamiento para esos fines con garantin hipotecaria sobre los bienes arrendados, el régimen fiscal que
resultard aplicable es el contenido en los articulos 187 (ciente ochenta y siete) y 188 (ciento ochenta y ocho) de la LISR
actualmente en vigor /o aquellas disposiciones legales que las sustituyan. De lo anterior, las Partes estardn sujetas a
lo que a continuacion se refiere:

a.  El régimen fiscal descrito en el articulo 188 (ciento ochenta y ocho} de la LISR en vigor resulta
aplicable al Fideicomiso, toda vez que cumple con los requisitos previstos por el articulo 187 (ciento
ochenta y siete) de la LISR en vigor, y/o aquellas disposiciones legales gue las sustituyan. De esta forma,
en tode momento, el Fiduciario a través del Asesor Contable y Fiscal, tendrd la obligacion de vigilar el
cabal cumplintiento por parte del Fideicontiso de los requisitos establecidos en dicho articulo;

b.  Serd responsabilidad del Administrador determinar el Resultado Fiscal, asi como la Utilidad Fiscal
o, en su caso, Pérdida Fiscal por CBF! de acerdo con los infornies que realicen v en su case reciban con
base en los términos del presente Fideiconiso;

c.  Los Tenedores de los CBFIs deberin acumular el Resultado Fiscal que les distribuya el Fiduciario o
el Intermediario Financiero y podrdn acreditar el ISR que les sea refenido;

d.  El Infermediario Financiero deberd retener a los Tenedores el ISR sobre el monto de cada
Distribucion de Efectivo que se les realice, salvo en el hecho de que los Tenedores se encuentren exentos
del pago de dicho impuesto o, bien, se trate de Fondos de Peusiones y Jubilaciones Extranjeros.

e.  El Fiduciario deberd proporcionar al Instituto para el Deposito de Valores (Indeval) layinformacion
a que se refiere la regla correspondiente de la Resolucion Miscelinea Fiscal vigente en el ejdicicio de gue
se trate o aquella disposicion legal que, en su caso, la sustituya;
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f. Los Tenedores no podrdn considerar como fmpuesto acreditable el IVA que sea acreditado por el
Fideicomise, ni el que le haya sido trasladado al Fidefconuso. De igual forma, los Tenedores se encontrardn
imposibilitados para compensar, acreditar o solicitar Ia devolucidn de los saldos a favor generados por las
operaciones del Fideicomiso por concepto de IVA, de conformidad con lo establecido por la regla
correspondiente de la Resolucidn Misceldnea Fiscal vigente en el ejercicio de que se trate o aquellas reglas
emitidas por las antoridades fiscales que la sustituyan. El Fiduciario con la asistencia del Asesor Contable
y Fiscal, deberd presentar las solicitudes de devolucion correspondientes en materia de IVA.

g Paraefectos de la LIVA, el Fiduciario deberd expedir por cuenta de los Tenedores los comprobantes
respectivos, trasladando en forma expresa y por separado dicho impuesto. De lo anterior, el Fiductario
asumird responsabilidad solidaria por el impuesto que se deba pagar con motive de las actividades
realizadas a través del Fideicomiso.

h.  Los Tenedores establecen que, con excepcidn de lo estipulado en este Fideicomiso; los CBFIs no les
otorgan derecho alguno sobre los Activos que forman parte del Patrimonio del Fideicomise.

26.3  Impuesto sobre Adquisicion de Bienes Inmuebles (ISAI). Este impuesto se causard al momento de
la aportacion de los Actives al Patrimonio del Fideicomiso. Respecto de los Activos que sean aportados al Patrintonio
del Fideicomiso por los Fideicomitentes Adherentes y sobre los cuales mantengan el Derecho de Reversion, el
Fiduciario se encontrard obligado a determinar el cilculo y entero de dicho impuesto conforme a la legislacion aplicable,
v sit equivalente, en las entidades federativas y/o nunicipios en los que se encuentren ubicados los Activos que formen
parte del Patrimonio del Fideicomiso, hasta el momento en que sea enajenado el Activo de que se trate, o bien, hasta el
momento en que el o los Fideicomitentes Adherentes de que se trate, enajenen los CBFIs que hubieran recibido como
contraprestacion por la aportacion del Activo al Patrimonio del Fideicomiso,

En el caso de que el Fiduciario sea requerido formalmente por las autoridades compelentes para efectos de
realizar cualquier pago relacionado con el impuesto referido, el Fiducigrio podrd realizar el pago que se le requiera con
los recursos que se mantengan en el Patrimonio del Fideicomiso, sin responsabilidad alguna.

En el supuesto de que conforme a la legislacion fiscal aplicable en las entidades federativas y/o municipios en
los que se encuentren ubicados los Activos se requiera al notario piiblico que hagn constar la aportacion o adquisicicn
de los Activos, calcular, retener y enterar el veferido impuesto, serd el notario priblico que haga constar la aportacion
o adquisicion qutien calcule, retenga y entere el referido impuesto,

26.4  Como se ha sefinlado, las disposiciones fiscales que rigen el presente Fideicomiso son las establecidas
en los articulos 187 (ciento ochenta y siete) iy 188 (ciento ochenta y ocho) de la LISR en vigor, y/o aquellas disposiciones
legales que lns sustituyan, asi como en la Ley del Impueste Sobre Adquisicion de Bienes Inmuebles de la entidad
federativa aplicable a la ubicacidn de los Activos. A este respecto, se autoriza al Fiduciario la contratacién de un Asesor
Contable y Fiscal, por conducto del cual, el Fiduciario dari cabal cumplimiento de Ins obligaciones descritas en las
secciones 26.2 v 26.3 de este Fideicomiso. Los gastos del referido Asesor Contable y Fiscal sevdn considerados como
Gastos de Manteniniento de la Emision,

26.5  El Fiduciario se encontrard exento de la obligacién de pagar por cuenta propia el importe de las
obligaciones fiscales que graven el Patrimonio del Fideicomiso y sus actividades, por lo que cualguier coste en este
sentido seri tinica y exclusivamente con carge al Patrimonio del Fideicomiso, v hasta por el nionto que éste alcance y
baste.

26.6  Las Partes del presente Fideicomiso se obligan a indemmnizar y a mantener en paz y a salve al
Fiductario, de cualquier responsabilidad, fmpuesto, actualizacion, recargo o niulta que pudiera dgivarse del posible
incwmpliniento de las obligaciones fiscales, en el supuesto que el Patrimonio del Fideicontiso HegageX ser insuficiente
i por motive del cual pudiera derivarse el incxmnplintiento de las obligaciones fiscales.
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26.7  Las Partes reconocen que el Representante Comuin no es ni serd responsable de ninguna obligacion
fiscal derivada de este Fideicomiso {con excepcion de la que derive de los honorarios correspondientes), ni de la
presentacion, validacion o revision de cualquier informe, declaracion, o dociomento de naturaleza fiscal.

26.8 A efectos de dar cumplimiento a las obligaciones establecidas en la presente Cldusula o en caso de
cualquier contingencia derivadn de algiin requerimiento por parte de alguna autoridad, las Partes acuerdan que el
Fiduciario contratard al Asesor Contable y Fiscal con cargo al Patrimonto del Fideicomiso a efectos de que éste realice
por cuenta y orden del Fiduciario y con base en la informacidn que éste tiltimo reciba de los reportes correspondienites
establecidos en el presente Fideicomiso, el reporte, declaracion y pagoe de los impuestos correspondiente.

26,9 Las Partes en este acto expresamente acuerdan que el Fiduciario tendrd en todo momento el derecho
de hacerse representar, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, por sus propios abogados, consejeros i fiscalistas en
relacion a cualesquiera obligaciones fiscales gue resultaren a su cargo.

26.10  El Asesor Contable y Fiscal realizard por cuenta y orden del Fiduciario iy con base en la informacion
que éste ltimo reciba de los reportes correspondientes establecidos en el presente Fideicomiso, Ia preparacion y
elaboracion de informacion financicra que el Fiduciario dard a conocer al publico en general a través del EMISNET
que mantiene la BMV y STIV-2 que mantiene la CNBV, o los medios que estas deterniinen.

TRIGESIMA. DISPOSICIONES RELATIVAS A TRANSACCIONLS CON CBT1S.

30.1  Transmisiones sujetas a autorizacion del Comité Técnico. Toda transmision de CBFls a favor de
Persona alguna o conjunto de Personas actuando en forma concertada que llegue a acunwlar en una o varias
transacciones el 10% (diez por ciento) o mds del total de los CBFIs en circulacion, estard sujeto a la autorizacion previa
del Comité Técnico, con el voto favorable de la mayoria de los mienbros del Comité y con el voto favorable de la mayoria
de los Miembros Independientes. Lo anterior no serd aplicable exclusivamente a las adquisiciones que efectiien las
Sociedades de Inversién Especializadn en Fondos para el Retivo de manera independiente, pero st cuando actiien de
manera concertada dos o mds de ellas.

Lo sentalado en el pdrrafo anterior, se aplica en forma enunciativa, pere no limitativa a:

) La compra o adguisicion por cualquier titulo o medio, de CBFIs emitidos por el Fiduciario conforme
al presente Fideicontiso o que se emitan en el futuro, incluyendo Certificados de Participacion Ordinaria
(CPO s} o cualquier otro Valor o instrumento cuyo valor subyacente sea los CBFIs emitidos por el Fiduciario
conforme al presente Fideicomiso; o cualesquiera otro documento que represente derechos sobre CBFIs;

b) La compra o adquisicion de cualguier clase de devechos que corvespondan a los Tenedores;

c) Cualguier contrato, convenio ¢ acto juridico que pretenda limitar o resulte en la transmision de
cualquiera de los derechos v facultades que correspondan a los Tenedores, incluyendo instrumentos u
operaciones financieras derivadas, asi como los actos que impliguen la pérdida o limitacion de los derechos de
voto otorgados por los CBFIs, salvo aquellos previstos por la Circular Unica de Emisoras ¢ incluidos en el
presente Fideicomiso; y

d) Adquisiciones que pretendan realizar una o mds Personas, que acfilen de manera concertada cuando
se encutentren vinculados entre si para tomar decisiones como grupo, asociacion de Personas o consorcios.

La autorizacion del Comité Técuico deberd ser previa y por escrito, y se requevivd idistintamente si la
adquisicion de los CBFIs, Valores y/o devechos relativos a los mismos, se pretende realizar dentro o fuera de
bolsa de valores, divecta o indirectamente, a través de ofertas priblicas o privadas, o mediante cualesqutiera otra
modalidad o acto juridico, en una o varias transacciones de cunlquier naturaleza juridica, sigultineas o
siicesivas, en Mexico o en el extranjero.
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30.2  Otras transnrisiones sujetas a anforizacion del Comité Técnico. También se requeriri el voto
favorable del Comité Técmico para la celebracion de conventos, contratos v cualesquicra oiros actos juridico de
cualquier naturaleza, orales o escritos, en virtud de los cuales se formen o adopten mecanismos o acuerdos de asociacion
de voto, para su ejercicio en una o varias Asambleas de Tenedores, cada vez que el mimero de votos en su conjunto
resulte ent un niimero igual o mayor a cualquier porcentaje del total de los CBFIs gue sea igual o superior al 10% (diez
por ciento} de los CBFls en circulacion.

30.3  Procedimiento. La solicitud escrita para efectuar la adquisicion deberd presentarse por el o los
interesados a efecto de ser considerada por el Comité Técnico y deberd entregarse al Administrador con copia al
secretario del Comité Técnico y al Fiduciario, en el entendido de que su falsedad hard que los solicitantes incurran en
las sanciones penales respectivas i sean responsables de los daftos v perjuicios que en su caso ocasionen incluyendo el
dafio moral que causen al Fiduciario, a los Tenedores y al Administrador, incluyendo a sus subsidiarias y filiales.
Dicha solicitud deberd incluir como minimo, a maneva enunciativa v no limitativa, la siguiente informacion que se
deberd proporcionar bajo protesta de decir verdad:

a) El mitmero de CBFIs que se pretenden adguirir yy una explicacion detallada de la naturaleza juridica
del acto o actos que se pretendan realizar;

b) La identidad y nacionalidad del solicitante o solicitantes, revelando si actian por cuenta propia o
njena, ya sea como mandatarios, accionistas, comisionistas, fiduciarios, fideicomitentes, fideicomisarios, miembros del
Comité Técrico o su equivalente, “trustees™ o agentes de terceros, y si achian con o sin la representacion de terceros
en México o en el extranjero;

c) La identidad y nacionalidad de los socios, accionistas, mandantes, comitentes, fiduciarios,
fideicomitentes, fideicomisarios, miembros del comité técnico o su equivalente, causahabientes y agentes de los
solicitantes, en México o en el extranjero;

d) La identidad y nacionalidad de quién o quiénes controlan a los solicitantes, directa o indirectamente
a través de los comisionistas, fiduciarios, fideicomitentes y demds entidades o personas sefialadas en los pdrrafos b) y
c) anteriores;

e} Quiénes de los mencionados anteriormente son enire si conyuges o tienen parentesco por
consanguintdad o afinidad hastn el cuarto grado;

Quiénes de fodas las personas mencionadas anleriormente son o no, competidores del negocio
establecido por el presente Fideicomiso; y si mantienen o no, alguna relacion juridica econdmica o de hecho con algiin
competidor, cliente, proveedor, acreedor o Tenedor de por lo menos un 10% (diez por ciento) de CBFIs en circulacion,

g La participacion individual que ya mantengan, divecta o indirectamente los solicitantes y todos los
mencionados anteriormente, con respecto a los CBFIs, valores, derechos y mecanismos o acuerdos de asociacidn de
voto a que se refiere ln presente Cldusula;

h) El origen de los recursos economicos que se pretendan utilizar para pagar la adquisicion que se
establezca en la solicitud, especificando la identidad, nacionalidad y demds informacion pertinente de quién o quiénes
provean o vayan a proveer dichos recursos; explicando In naturaleza juridica y condiciones de dicho financiannento o
aportacion, ticluyendo la descripcion de cualquier clase de garantia que en su caso se vaya a otorgar i revelando
ademds, st esta 0 estas personas, directa o indirectamente son o0 no competidores, clientes, proveedores, acreedores o
teniedores de por lo menos un 10% (diez por ciento) de los CBFIs en circulacion;

i) El proposito de la transaccion o transacciones de que se pretenden realizar; y quiénes de los

solicitantes tienen la infencion de ndquirir en el futuro, directa o indirectamente, CBFls y derechos adicionales a los
referidos en la solicitud vy, en su caso, el porcentaje de tenencia o de voto que se pretenda alcanzar (Wi dichas
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adquisiciones. Asintismo, se deberd establecer si es su deseo o no adquirir 30% (treinta por ciento) o mds de los CBFIs
en circulacion o, en su caso, el control del Fideicomiso en virtud de mecanismos o acuerdos de voto o por cualqitier
otro medio, ya qute en esie caso adicionalmente se deberd efectuar a través de una oferta puiblica de compra; y

i En su caso, cualesquier otra informacion o documentos adicionales que se requieran por el Coniité
Técnico para adoptar su vesolucion. La informacion v documentacion mencionada en los incisos anteriores, deberd ser
Y
proporcionada al Comité Tecnico dentro de los 45 (cuarenta y cinco) Dias Habiles sigiuientes a la presentacidn de la
solicitud.

304  Efectos. Si se legaren a realizar compras o adquisiciones de CBFls, o celebrar convenios de los
restringidos en la presente Cldusula sin observarse el requisito de obtener el acuerdo favorable, previo y por escrito del
Comité Técnico y en su caso sin haber dado cumplimiento a las disposiciones antes citadas, los CBFls, Valores y
derechos relativos a los mismos materia de dichas compras, adquisiciones o conventos, serdn nulos i no oforgardn
derecho o facultad alguna para votar en las Asambleas de Tenedores, ni se podran ejercer cualesquiera otros derechos
diferentes a los econdmicos gque correspondan a los CBEls o devechos relativos a los mismos. Consecuentemente, en
estos casos, no se dard valor alguno a las constancias de depdsito de CBFIs que en su caso expida alguna institucion
de crédito o para el depdsito de valores del pafs, 0 en su caso las similares del extranjero, para acreditar el derecho de
asistencia a una Asamblea de Tenedores.

30.5 Pacto expreso. Los Tenedores, asi como de los Valores, documentos, contratos y convenios a que se
reficre la presente Clausula, por el solo hecho de serlo, convienen expresamente en cumplir con lo previsto en la misma
iy con los acuerdos del Comité Técnico que en su caso adopte. Asimismo, autorizan expresamente al Comité Técnico
para que leve a cabo toda clase de investigaciones y requerimientos de informacidn para verificar el cumplimiento de
la presente Cldusula vy, en su caso, el cumpliniento de las disposiciones legales aplicables en ese momento.

30.6  Elementos para valoracion. El Comité Técnico al hacer la determinacion correspondiente en los
términos de esta Clausula, podrd evaluar entre otros aspectos, los siguientes: (i) el beneficio que se esperaria para el
desarrollo del negocio implementado por el Fideicomiso; (ii) el posible incremento en el valor del Patrimonio del
Fideicomiso o en la inversion de los Tenedores; (iif) la debida proteccién de los Tenedores; (iv) si el pretendido
comprador o adquiriente es competidor directo o indirecto en el negocio establecido por el Fideicommso o si estd
relacionado con competidores del mismo; (v) que el solicitante hubiera cumplido con los requisitos que se prevén en
esta Cldusula para solicitar la autorizacion por cada 10% (diez por ciento) de los CBFls y en su caso, los demis
requisitos legales aplicables; (vi) la solvencia moral y economica de los interesados; (vii) el mantener una base adecunda
de inversionistas; y (viti) los demds requisitos que juzgue adecuados el Comité Técnico, incluyendo la posible peticicn
a un ftercero de un dictamen sobre la razonabilidad del precio o pretensiones del interesado u otras cuestiones
relacionadas.

30.7  Teérmino para la resolucicn. El Comité Técnico deberd de resolver las solicitudes a que se refiere ln
presente Cldusula dentro de los 3 (tres) meses a partir de la fecha en que se hubiere presentado la solicitud o solicitudes
correspondientes. En cualquier caso, si el Comité Técnico no resuelve la solicifud o solicitudes en el plazo antes
serialado, se considerard que el Coniité Técnico ha resuelto en forma negativa, es decir, negando la auforizacion. De
igual manera, el Comité Técnico podrd, a su juicio, reservarse In divulgacion de dicho evento al piiblico inversionista
por ser un asunto estratégico del negocio establecido por el Fideicomiso,

Para el caso en que el Comité Tecnico niegue Ia autorizacion solicitada conforme lo establecido en el pdarrafo
anterior, en un plazo no mayor a los 2 (dos) meses siguientes deberd acordar el mecanisnio conforme al cual los
solicitantes puedan enajenar los CBFIs, incluyendo la adquisicion proporcienal de los mismos por los demus Tenedores
conforme a su tenencia y la readqueisicion de los niisnios por el propio Fiduciario.

30.8  Figuras juridicas incluidas. Para los efectos de In presente Clawsila, la adquisicion de los CBFls o
de derechos sobre los CBFIs, asi como de los Valores, documentos, contratos iy convenios a que se refiere esta Cldusula,
incliye ademds de la propiedad y copropiedad de los CBFIs, los casos de usufructo, nudo propietario o ysufructuario,
préstamo, reporto, prenda, posesion, titularidad fiduciaria o derechos derivados de fideicomisos o figuras\sigiilares bajo
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la legislacion mexicana o legislaciones extranjeras; I facultad de ejercer o estar en posibilidad de determinar ¢l ejercicio
de cualquier derecho como Tenedor; Ia facultad de determinar la enajenacion y transmiision en cunlquier forma de los
CBFls o de los derechos inherentes i los mismos, o tener derecho a vecibiv los beneficios o productos de In enafenacién,
ventas y usufructo de CBFls o derechos fiiherentes a los niismos,

30.9  Forma de calcular montos y porcentajes. Para determinar si se alcanzan o exceden los porcentajes y
montos a que se refiere esta Cldusula, se agrupan, ademds de los CBFls o devechos de que sean propietarios o titulares
las personas que pretendan adquivir CBFIs o derechos sobre los niismos, los siguientes CBFIs y derechos: (i} los CBFIs
o derechos que se pretendan adquiriy; (ii) los CBFIs o derechos de que sea titulares o propietarios personas morales en
las que el pretendido adquiriente, adquirientes o las personas a que se refiere esta Cldusula, tengan una participacion
directa o indirecta; o0 con quienes tengan celebrado un convenio, contrato, acuerdo o arreglo cualquiera, ya sea divecta
o indivectamente, por virtud de los cuales en cualguier forma puedan influenciar el ejercicio de los derechos o facultades
que dichas personas tengan por virtud de su propiedad o titularidad de CBFIs o devechos, incluyendo las hipotesis de
“Influencia Significativa” o “Poder de Mando” en los términos de los dispuesto por la LMV (ifi) los CBFIs o derechos
sobre CBFIs que estén sujetos a fideicomisos o figuras stmilares en los que participen o sean parte el pretendido
adquiriente o pretendidos adquirientes, sus parientes hasta el cuarto grado o cualquier persona actuando por cuenta
de o en virtud de algtin acuerdo, convenio, contrato o arreglo con el pretendido adquiriente o los referidos parientes,
(iv) los CBFIs o derechos sobre CBFIs que sean propiedad de parientes del pretendido adquiriente, hasta el cuarto
grado; y (v) los CBFIs i derechos de los cuales sean titulares o propietarios personas fisicas por virtud de cualquier
acto, convenio o contrato con el pretendido adquiriente o con cualquiera de las personas a que se refieren los incisos
(i) ({ii) y (iv} anteriores; o en velacion a las cuales cualquiera de dichas personas pueda influenciar o determinar el
gfercicio de las facultades o derechos que les corvespomdan a dichos CRFIs o derechos sobre los mismos.

30.10 Lo previsto en esta Clausula no serd aplicable a: (i) la transmision hereditaria de CBFIs; y (i} los
mecanismos, incluido el Fideicomiso de Fundadores, a través de los cuales los Fideicomilenies Adheventes controlen
la tenencia de los CBFls que adquieran como contraprestacidn por Ia aportacion al Patrimonio del Fideicomiso de los
Activos Aportados.

30.11 Lo previsto en esta Clausula de minguna manera limitard los derechos de los Tenedores que en lo
individual o en su conjunto tengan el 10% (diez por ciento) del total de CBFIs en circulacion a que se refiere el presente
Fideicomiso.

TRIGESIMA PRIMERA. MODIFICACIONES.

31.1  Modificaciones. El presente Fideicomiso solo podrd modificarse previo acuerdo entre el
Fideicomitente y el Representante Conniin, con el consentimiento otorgade por los Tenedores a través de Asamblea de
Tenedores autorizado por los porcentajes previstos en la Cldusula Octava, con In comparecencia del Fiduciario; salvo
que se trate de alguna modificacion a las Cldusulas: Tercera, Cuarta, Quinta, Sexta, Séptima, Octava, Novena,
Décima, Décima Primera, Décima Cuarta, Décima Quinta, Décima Octava, Vigésima Segunda, Vigésima Tercern,
Trigésimay Trigésima Primern del presente Fideicomiso, la cual adicionalmente deberd ser autorizada por la Asamblea
de Tenedores con voto favorable de los Tenedores que representen, por lo menos, el 75% (setenta i cinco por ciento)
del nvimero de CBFls en circulacion, El requisito de votacion antes descrito, no se requerird cuando se frate de
modificaciones necesarias para adecuar el Fideicomiso de conformidad con futuras reformas a la Legislacion Aplicable
o derfvadas de algvin requerintiento legal por parte de alguna autoridad competente.

31.2  Modificaciones posteriores al cambio del Administrador inicial. Una vez que el Administrador
inicial sea vemovido del cargo, el Fiduciario deberd convocar a una Asamblea de Tenedores a mds tavdar dentro del
mes siguiente a que ello ocurra, a efectos de que la misma acuerde sobre la modificacion del presente Fideicomiso para
efectuar las modificaciones que considere convenientes con base en el proyecto de convenio modificatorio que el Comité
de Pricticas elabore al efecto.

Para gue las resoluciones de In Asamblea de Tenedoves a que se refiere el pdrrafo anterior sgan vilidus, se
requerird que las mismas sean acordadas por cuando menos los Tenedores que representen la mitad s uno de los

245



CBFIs en circulacion. El convenso modificatorio respectivo deberd ser suscrito por el Fiduciario y ¢f Representante
Conniin, sint la comparccencia del Administrador, salvo que la Asaiblea de Tenedores detersuinte lo cdnirario.”

{seccion de pagina intencienalmente en blanco]
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