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DECLARACION DE INFORMACION SOBRE REESTRUCTURACION SOCIETARIA
11 de diciembre de 2014

De conformidad con el articulo 104 fraccion 1V de la Ley del Mercado de Valores (la “LMV”) y del articulo 35 y el Anexo P de las
Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a otros Participantes del Mercado de Valores (incluyendo
sus modificaciones, las “Disposiciones”), expedidas por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores (la “CNBV”), Grupo Hotelero
Santa Fe, S.A.B. de C.V. (“GHSF” o la “Sociedad”) informa a sus accionistas y al publico inversionista sobre la adquisicion (la
“Adquisicién”) que pretende llevar a cabo, a través de su subsidiaria Inmobiliaria Hotelera Canctn Urban, S. de R.L. de C.V. (la
“Subsidiaria” o el “Comprador™), de un hotel de 212 habitaciones para ser operado por la Sociedad bajo la marca “Krystal Urban”
(el “Hotel”) ubicado en la unidad privativa 2 (la “Unidad Privativa 2") del régimen de propiedad en condominio denominado Plaza
Hotel Krystal Centro Cancln ubicado en el lote marcado con el nimero 4-07 de la Avenida Sayil, manzana 1, supermanzana 4A,
Zona Urbana, Canctn, Municipio de Benito Juarez, Quintana Roo que cuenta con superficie aproximada de 9,994.35 metros
cuadrados.

Breve Resumen de la Adquisicion

La Subsidiaria, como comprador, celebrd, el 26 de noviembre de 2014, un contrato de compraventa de activos (segin el mismo fue
modificado mediante convenio modificatorio de fecha 2 de diciembre de 2014, el “Contrato de Compraventa”) con AVSI
Inmobiliaria, S.A. de C.V. (el “Vendedor” o “AVSI”), como vendedor y Antonio Ramirez Avila y Miguel Ramirez Garcia (los
“Obligados Solidarios™), como obligados solidarios del Vendedor, conforme al cual y sujeto a las condiciones previstas en el
mismo, la Subsidiaria pretende adquirir, entre otros, la Unidad Privativa 2, asi como todos aquellos bienes y propiedades utilizados
en relacion con la operacion de la Unidad Privativa 2 incluyendo, sin limitar, el Hotel (los “Activos”).

La Adquisicion forma parte de la estrategia de crecimiento de GHSF al fortalecer su posicién en el segmento turistico y hotelero
mediante la operacion del primer hotel de GHSF que operara bajo la marca Krystal Urban, ubicado en el corazon de la ciudad de
Cancln, Quintana Roo.

En cumplimiento con las disposiciones aplicables de la LMV, la Adquisicion se ratifico por el consejo de administracion de GHSF
el dia 10 de diciembre de 2014.

La Adquisicion no tendra efecto alguno sobre los derechos conferidos por las acciones de GHSF.

La presente Declaracién de Informacion no es una oferta de venta de valores en México, sino que se ha preparado y se pone a
disposicion del publico Gnicamente para cumplir con lo previsto por la LMV, las Disposiciones y demas legislacion aplicable. La
Adquisicion no requiere ser aprobada por la asamblea de accionistas de GHSF.

Las acciones representativas del capital social de GHSF se encuentran inscritas en el Registro Nacional de Valores y cotizan
en la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. (la “Bolsa”) desde el dia 12 de septiembre de 2014, bajo la clave de pizarra
“HOTEL”.

La inscripcion en el Registro Nacional de Valores no implica certificacion sobre la bondad de los valores, la solvencia de
GHSF o sobre la exactitud o veracidad de la informacion contenida en esta declaracion ni convalida los actos que, en su caso,
hubieren sido realizados en contravencion de las leyes.

Copias de la presente Declaracion de Informacion se encuentran a disposicion de los accionistas de GHSF que asi lo requieran en el
Area de Relacion con Inversionistas de GHSF, cuyas oficinas se encuentran ubicadas en Juan Salvador Agraz No. 65, Piso 20
Colonia Santa Fe Cuajimalpa, C.P. 05348 México, Distrito Federal, Atencién: Miguel Bornacini teléfono: 52610804, correo
electronico: inversionistas@gsf-hotels.com. La version electronica de la presente Declaracion de Informacion podréa ser consultada
en la pagina de internet de GHSF en la siguiente direccion: http://www.gsf-hotels.com/ y en la pagina de internet de la Bolsa en la
siguiente direccion: www.bmv.com.mx.
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1. TERMINOS Y DEFINICIONES

A menos que el contexto indique lo contrario, todas las referencias a los siguientes
términos contenidas en esta Declaracién de Informacién, tendran el significado que se les
atribuye a continuacion y seran aplicables tanto al singular como al plural de los términos

definidos:

“Activos”

“Adquisicion”

“BBVA Bancomer”

“Bolsa”

“CNBV”

“Contrato de Compraventa”

“Crédito Hipotecario Bancomer”

“Crédito Hipotecario Bancomer
Adicional”

“Declaraciéon de Informacion”

“Disposiciones”

“Délares”

“Estados Unidos”

Tiene el significado que se le atribuye en la
portada de la presente Declaracién de
Informacion.

Tiene el significado que se le atribuye en la
portada de la presente Declaracion de
Informacion.

BBVA Bancomer, S.A., Institucion de Banca
Mdltiple, Grupo Financiero BBVA Bancomer.

Tiene el significado que se le atribuye en la
portada de la presente Declaracion de
Informacion.

La Comision Nacional Bancaria y de Valores.

Tiene el significado que se le atribuye en la
portada de la presente Declaracién de
Informacion.

Tiene el significado que se le atribuye en la
seccion “3. INFORMACION DETALLADA
SOBRE LA ADQUISICION - 3.1. Descripcion
Detallada de la Adquisicién” de la presente
Declaracion de Informacion.

Tiene el significado que se le atribuye en la
seccion “3. INFORMACION DETALLADA
SOBRE LA ADQUISICION - 3.1. Descripcion
Detallada de la Adquisicién” de la presente
Declaracion de Informacion.

La presente Declaracion de Informacién sobre
Reestructuracion Societaria, elaborada por
GHSF de conformidad con lo previsto en el
articulo 104 de la LMV vy el articulo 35 y el
Anexo P de las Disposiciones.

Tiene el significado que se le atribuye en la
portada de la presente Declaracion de
Informacion.

La moneda de curso legal de los Estados
Unidos.

Los Estados Unidos de América.



“Fecha de Cierre”

“GHSF”

o la “Sociedad”

“Hotel”

“Indeval”

“LMV”

“México”

“Obligados Solidarios”

“Oferta Publica”

“Personas Indemnizadas”

“Pesos” 0 “$”

“Prospecto”

La fecha en la que se cumplan la totalidad de
las condiciones de cierre previstas en el
Contrato de Compraventa y descritas en este
documento y a més tardar el 15 de diciembre de
2014 o cualquier otra fecha que las partes del
Contrato de Compraventa acuerden por escrito.

Tiene el significado que se le atribuye en la
portada de la presente Declaracion de
Informacién y, cuando el contexto lo requiera,
Grupo Hotelero Santa Fe, S.A.B. de C.V.
conjuntamente con sus subsidiarias
consolidadas.

Tiene el significado que se le atribuye en la
portada de la presente Declaracion de
Informacion.

S.D. Indeval, Institucion para el Depdsito de
Valores, S.A. de C.V.

Tiene el significado que se le atribuye en la
portada de la presente Declaracion de
Informacion.

Los Estados Unidos Mexicanos.

Tiene el significado que se le atribuye en la
portada de la presente Declaracion de
Informacion.

Oferta publica inicial de acciones en México,
llevada a cabo por GHSF en términos de la
LMV vy las Disposiciones, mediante la cual
inscribio sus acciones en el Registro Nacional
de Valores, y mismas que se encuentran
depositadas en el Indeval y que cotizan en la
Bolsa desde septiembre de 2014, bajo la clave
de pizarra “HOTEL”.

La Subsidiaria, sus accionistas, subsidiarias,
afiliadas, asi como sus respectivos consejeros,
funcionarios, empleados, asesores y agentes.

La moneda de curso legal y poder liberatorio en
México.

El prospecto definitivo de colocacion elaborado
por GHSF para llevar a cabo la Oferta Publica,
documento que puede ser consultado
ingresando a la pagina de internet de la
Sociedad en la direccion:
http://www.gsf-hotels.com/ y en la pagina de



http://www.gsf-hotels.com/

“Reporte Trimestral”

“Subsidiaria” o “Comprador”

“Unidad Privativa 2”

“Vendedor” o “AVSI”

internet de la Bolsa en la direccion:
Www.bmv.com.mx.

El reporte trimestral de GHSF para el trimestre
terminado el 30 de septiembre de 2014
incluyendo la  informacién  financiera
complementaria, presentado a CNBV y a BMV
de conformidad con la LMV vy las
Disposiciones, mismo que puede ser consultado
ingresando a la péagina de internet de la
Sociedad en la direccion:
http://www.gsf-hotels.com/ y en la pégina de
internet de la Bolsa en la direccion:
www.bmv.com.mx.

Tiene el significado que se le atribuye en la
portada de la presente Declaracion de
Informacion.

Tiene el significado que se le atribuye en la
portada de la presente Declaracion de
Informacion.

Tiene el significado que se le atribuye en la
portada de la presente Declaracion de
Informacion.
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2. RESUMEN EJECUTIVO

Este resumen comprende una breve descripcion de los aspectos mas relevantes de la
Adquisicion y no pretende contener toda la informacion que pudiera ser relevante sobre la
misma, por lo que se complementa con la informacion mas detallada y la informacion
financiera incluida en otras secciones de esta Declaracion de Informacion.

La Adquisicién involucra la participacion de GHSF y del Vendedor.

GHSF es una de las empresas lideres dentro de la industria hotelera en México,
enfocada en adquirir, desarrollar y operar hoteles. GHSF cuenta con un modelo de operacion de
hoteles Unico por su flexibilidad y adaptabilidad ya que su experiencia les permite operar bajo
diferentes marcas, tanto nacionales como internacionales, en distintos segmentos. GHSF
mantiene un enfoque en el fortalecimiento y posicionamiento de la marca Krystal, la cual cuenta
con gran reconocimiento en el mercado mexicano. Esta estrategia le permite ofrecer diferentes
experiencias adecuadas a la demanda especifica de cada mercado para lograr maximizar la
rentabilidad de sus inversiones. Las acciones de la Sociedad estan inscritas en el Registro
Nacional de Valores y cotizan en la Bolsa desde septiembre de 2014, bajo la clave de pizarra
“HOTEL”. Una descripcién completa de los negocios, operaciones y situacién financiera de
GHSF se encuentran en el Prospecto y el Reporte Trimestral de GHSF, los cuales pueden ser
consultados en la pagina de internet de GHSF en la siguiente direccién: http://www.gsf-
hotels.com/, asi como en la pégina de internet de la Bolsa en la siguiente direccion:
www.bmv.com.mx. GHSF esta participando en la Adquisicion a través de la Subsidiaria, una
subsidiaria directa o indirectamente propiedad al 100% de GHSF.

El Vendedor es una sociedad mexicana dedicada al sector inmobiliario, cuyas
principales actividades comprenden las de comprar, vender, desarrollar, fraccionar, urbanizar,
arrendar, explotar y comercializar toda clase de bienes inmuebles.

Conforme a lo divulgado por la Sociedad el 27 de noviembre de 2014, la Subsidiaria y
el Vendedor, junto con los Obligados Solidarios, han celebrado el Contrato de Compraventa,
conforme al cual y sujeto a las condiciones previstas en el mismo, GHSF, a través de la
Subsidiaria, pretende adquirir los Activos, dentro de los cuales se encuentra el Hotel, mismo que
forma parte de la Unidad Privativa 2 del régimen de propiedad en condominio denominado
“Plaza Hotel Krystal Centro Cancun”.

El Contrato de Compraventa contiene una serie de disposiciones comunes para este tipo
de operaciones, incluyendo (i) declaraciones del Vendedor respecto de los Activos, (ii)
obligaciones de hacer y prohibiciones aplicables al periodo posterior a la firma del Contrato de
Compraventa, (iii) condiciones suspensivas para la eficacia del Contrato de Compraventa, (iv)
causales de terminacion, (v) esquema de responsabilidades (incluyendo penalidades) como
resultado de la terminacion del Contrato de Compraventa, (vi) obligaciones de indemnizacion y
(vii) esquemas para facilitar el cumplimiento de dichas obligaciones, entre otras. Una
descripcion de dichas disposiciones se incluye mas adelante en la presente Declaracion de
Informacion.

La Adquisicion forma parte de la estrategia de crecimiento de GHSF al fortalecer su
posicion en el segmento turistico y hotelero mediante la operacion del primer hotel de GHSF
que operara bajo la marca Krystal Urban, ubicado en el corazén de la ciudad de Cancun,
Quintana Roo. El Hotel formara parte del portafolio de hoteles de ciudad de GHSF enfocado en
viajeros de negocios. Como resultado de dicha Adquisicion, GHSF integrara 212 cuartos de
hotel a su actual oferta de 3,295 cuartos de hotel operados por GHSF y operara 1,010 cuartos en
el destino de Cancun, uno de los méas importantes de México.

En cumplimiento con las disposiciones aplicables de la LMV, la Adquisicidn se ratifico
por el consejo de administracion de GHSF el dia 10 de diciembre de 2014.
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3. INFORMACION DETALLADA SOBRE LA ADQUISICION

3.1.  Descripcion Detallada de la Adquisicion.

El 26 de noviembre de 2014, la Subsidiaria celebr6, sujeto a ciertas condiciones
suspensivas, el Contrato de Compraventa. EI Contrato de Compraventa tiene como objeto
principal, la adquisicion de los Activos por parte de la Subsidiaria y la venta de los Activos por
parte de AVSI, dentro de los cuales se encuentra el Hotel.

El inmueble donde se encuentra ubicado el Hotel era parte de un complejo inmobiliario
de usos multiples que contenia, ademas del Hotel, oficinas y areas comerciales. Dicho inmueble
ha sido objeto de diversos gravamenes. El Vendedor, en virtud de un contrato de apertura de
crédito simple con garantia hipotecaria celebrado con BBVA Bancomer (el “Crédito
Hipotecario Bancomer™), constituyd hipoteca en primer lugar sobre dicho inmueble.
Posteriormente, el Vendedor constituyd una segunda hipoteca en segundo lugar y grado a favor
de BBVA Bancomer (el “Crédito Hipotecario Bancomer Adicional™) sobre dicho inmueble, la
cual ya fue cancelada y dicha cancelacién ha sido inscrita ante el Registro Publico de la
Propiedad de Quintana Roo. En octubre de 2014 BBVA Bancomer, como parte del proceso
necesario para implementar la Adquisicion, autorizo la constitucion de un régimen de propiedad
en condominio sobre el inmueble en cuestion, y la divisién del mismo en 4 unidades privativas.
Finalmente en noviembre de 2014 se constituy6 sobre el inmueble el régimen de propiedad en
condominio denominado “Plaza Hotel Krystal Centro Cancun”, asi como la respectiva division
de la hipoteca existente derivada del Crédito Hipotecario Bancomer. Como resultado de dicho
proceso, la Unidad Privativa 2, sobre la cual se encuentra el Hotel y los Activos, fue segregada
del resto del inmueble descrito con anterioridad.

Si bien en la actualidad el Crédito Hipotecario Bancomer se encuentra en proceso de
recuperacién dentro del area de recuperacion de créditos de dicha institucion, la Adquisicién es
parte de un proceso ordenado de solucion de dicho proceso y contempla la liberacién de
cualquier gravamen sobre los Activos de manera simultanea con el cierre de la misma, a efecto
de que los mismos se encuentren libres de gravamen al incorporarse al portafolio de hoteles de
GHSF.

El precio de compra de los Activos es de $17,800,000.00 (diecisiete millones
ochocientos mil Dolares 00/100 ).

El Contrato de Compraventa contiene una serie de condiciones suspensivas que deben
cumplirse, o renunciarse (en la medida de lo posible) por parte del Comprador, a efecto de que
las operaciones ahi previstas se perfeccionen. Dichas condiciones incluyen las siguientes:

i.  que la escritura constitutiva del régimen de propiedad en condominio del cual forma
parte la Unidad Privativa 2, se encuentre debidamente inscrita ante el Registro
Publico de la Propiedad del Estado de Quintana Roo correspondiente y sus unidades
privativas debidamente individualizadas ante la oficina de catastro de la Ciudad de
Cancun, Quintana Roo, de tal forma que permitan la obtencion de la documentacion
individualizada de la Unidad Privativa 2 necesaria para la celebracion en escritura
publica del Contrato de Compraventa;

ii.  que la escritura de la cancelacion del Crédito Hipotecario Bancomer Adicional, se
encuentre debidamente inscrita ante el Registro Publico de la Propiedad del Estado
de Quintana Roo correspondiente;

iii.  que con anterioridad o en la Fecha de Cierre se cuente con las autorizaciones
necesarias por parte de BBVA Bancomer para llevar a cabo la Adquisicion, y la
consecuente cancelacion de los gravdmenes constituidos por BBVA Bancomer
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sobre la Unidad Privativa 2, y que no exista procedimiento de ejecucion alguno
derivado del Crédito Hipotecario Bancomer;

iv.  que las declaraciones del Vendedor contenidas en el Contrato de Compraventa y sus
Anexos sean veraces y correctas a la Fecha de Cierre, salvo por aquellas
declaraciones que sean falsas o incorrectas y ya sea en lo individual o
conjuntamente no resulten en un efecto adverso significativo conforme a lo
sefialado en el Contrato de Compraventa;

v.  que entre la fecha de firma del Contrato de Compraventa y la Fecha de Cierre no
haya ocurrido y continte cualquier evento, cambio de circunstancias o suceso que
haya resultado en o pueda razonablemente esperarse que resulte en un efecto
adverso significativo conforme a lo sefialado en el Contrato de Compraventa; y

vi. que a mas tardar en la Fecha de Cierre, el Vendedor entregue al Comprador los
certificados y constancias que se sefialan en el Contrato de Compraventa
relacionados con el cumplimiento de obligaciones fiscales e inexistencia de
gravamenes.

El Contrato de Compraventa contiene una serie de declaraciones realizadas por las
partes. Las declaraciones realizadas por el Vendedor incluye declaraciones que versan sobre:

e las autorizaciones gubernamentales, de sus acreedores, de tercero o de cualquier
otro tipo, necesarias para la celebracion del Contrato de Compraventa;

o los permisos, licencias, autorizaciones o concesiones gubernamentales para llevar a
cabo el giro al que estan destinados los Activos;

e laausencia de litigios o procedimientos que afecten a AVSI o a los Activos;
e ciertas caracteristicas de los Activos (incluyendo bienes inmuebles y muebles);

¢ cumplimiento de obligaciones en materia fiscal respecto de AVSI y los propios
Activos;

e riesgos, dafios, amenazas y general cualquier aspecto en materia ambiental;
e ciertos contratos relevantes suscritos por AVSI; y
¢ lasituacion laboral de los trabajadores que laboran respecto de los Activos.

El Contrato de Compraventa prevé la posibilidad de que las Personas Indemnizadas
sean indemnizadas por el Vendedor y los Obligados Solidarios en el caso de falsedad de las
declaraciones realizadas e incumplimiento de sus obligaciones en términos del Contrato de
Compraventa sujeto a ciertas excepciones tratdndose de cualquier pérdida sufrida por las
Personas Indemnizadas, que resulte de caso fortuito, fuerza mayor, o bien de la culpa,
negligencia o dolo de las Personas Indemnizadas o del incumplimiento de las obligaciones del
Comprador contenidas en el Contrato de Compraventa, segln sea el caso.

Conforme al Contrato de Compraventa, las partes asumen diversas obligaciones de
hacer y prohibiciones comunes para este tipo de operaciones, incluyendo el depdésito de ciertos
montos para facilitar el cumplimiento de ciertas obligaciones. En el caso del Comprador, como
muestra de seriedad de pago del precio de compra esta obligado a realizar un depdsito por el
importe del mismo, ya sea a través de un fideicomiso de administracion, contrato de comisién
mercantil, vehiculo o0 mecanismo similar que al efecto se designare. Por su parte, AVSI, a efecto
de facilitar el pago de cualquier indemnizacién o cualquier otro derecho econémico que tuviere
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el Comprador derivado de las discrepancias relativas a las caracteristicas de la Unidad Privativa
2 (con aquellas caracteristicas divulgadas en ciertas autorizaciones gubernamentales), esta
obligada a, y con cargo al precio de compra, a celebrar un contrato de comision mercantil y
constituir un deposito con un comisionista, cuya cantidad debera ser mantenida en depdsito en
garantia hasta por un plazo de 12 meses posteriores a la Fecha de Cierre. Adicionalmente se
establecen clausulas que, imponen obligaciones de confidencialidad y obligaciones de realizar
actos para consumar la Adquisicién. AVSI y los Obligados Solidarios asumen ciertas
obligaciones de no competir con el negocio del Comprador dentro de un area delimitada y por
un plazo determinado.

Conforme a los términos del Contrato de Compraventa, existen situaciones limitadas en
las cuales la Adquisicion podria no completarse y en las que el Contrato de Compraventa podria
darse por terminado. Especificamente, en el caso que el Contrato se dé por terminado como
resultado de la falta de cumplimiento de las condiciones suspensivas, atribuible a alguna de las
partes, el Comprador o AVSI, segln sea el caso debera pagar a la parte que no se encuentre en
incumplimiento una penalidad equivalente al 20% del precio de compra.

Con fecha 10 de diciembre de 2014, se llevd a cabo la sesion del consejo de
administracion de GHSF, la cual ratifico, entre otros asuntos, las operaciones relativas a la
Adgquisicion.

3.2.  Objetivo de la Adquisicion.

La Adquisicion forma parte de la estrategia de crecimiento de GHSF al fortalecer su
posicién en el segmento turistico y hotelero mediante la operacién del primer hotel de GHSF
que operara bajo la marca Krystal Urban, ubicado en el corazén de la ciudad de Cancun,
Quintana Roo. EIl Hotel formaréa parte del portafolio de hoteles de ciudad de GHSF enfocado en
viajeros de negocios. Como resultado de dicha Adquisicién, GHSF integrara 212 cuartos de
hotel a su actual oferta de 3,295 cuartos de hotel operados por GHSF y operara 1,010 cuartos en
el destino de Cancun, uno de los mas importantes de México.

Con la Adgquisicion, GHSF considera que cumple con diversos objetivos, entre los
cuales destacan la diversificacion de GHSF en cuanto a propiedades y servicios. GHSF busca
crear una sinergia con otros dos hoteles en Cancun, el Krystal Cancun Resort (el cual es operado
por GHSF) y el Krystal Grand Punta Cancdn (el cual ademas de ser propiedad de GHSF es
operado por GHSF), en aras de tener una mayor participacion en uno de los principales destinos
del pais. GHSF aumentar la presencia de la marca Krystal Urban en el mercado urbano con 4
y 5 estrellas.

3.3. Fuentes de Financiamiento.

Para financiar la Adquisicion, GHSF utilizar4 parte de los recursos obtenidos de la
Oferta Publica que mantenia en tesoreria disponible para potenciales adquisiciones.

3.4.  Fecha de Aprobacion de la Adquisicion.

De conformidad con lo previsto en el articulo 28 de la LMV, el consejo de
administracion ha ratificado la Adquisicion.

En virtud de lo anterior, con fecha 10 de diciembre de 2014, se llevd a cabo la sesion del
consejo de administracion de GHSF, para efecto de ratificar, entre otros asuntos, las operaciones
relativas a la Adquisicion.



3.5.  Tratamiento Contable de la Adquisicion.

De acuerdo a la NIC 16 de las Normas Internacionales de Informacién Financiera
(“NIHE™), la adquisicion se considera una adquisicion de activos. En el estado consolidado de
situacion financiera proforma al 31 de diciembre de 2013, asi como al momento de la
Adquisicion, la compra de los Activos mas los costos directos de la Adquisicidn se registran en
el rubro de inmuebles, maquinaria y equipo a su valor de adquisicion.

3.6.  Consecuencias Fiscales de la Adquisicion.

GHSF no considera tener consecuencias fiscales exclusivamente como resultado de la
Adquisicion. La Adquisicion se ha estructurado como una adquisicion de activos y no de
acciones, por lo que no implica aspectos fiscales relacionados con la adquisicion de valores
representativos del capital del Vendedor.

GHSF pagara, como parte de la Adquisicion, impuesto al valor agregado respecto de

aquellos Activos distintos al terreno de la Unidad Privativa 2, asi como el impuesto sobre
adquisicion de bienes inmuebles correspondiente respecto de la Unidad Privativa.
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4. PARTES DE LA ADQUISICION

41. GHSF

4.1.1. Nombre de la Emisora.

Grupo Hotelero Santa Fe, S.A.B. de C.V.

4.1.2. Nombre del Comprador.

Inmobiliaria Hotelera Canctn Urban, S. de R.L. de C.V.

4.1.3. Descripcion del Negocio.

Para informacion relacionada con la descripcion del negocio de GHSF y sus

subsidiarias, ver el Prospecto y el Reporte Trimestral, los cuales se incorporan por referencia a
esta Declaracion de Informacion.

4.1.4. Evoluciony Acontecimientos Recientes.

La evolucion y desempefio que han mostrado los negocios de GHSF en el Gltimo afio y
en fechas recientes se describen en el Prospecto y en Reporte Trimestral, los cuales se
incorporan por referencia a esta Declaracidn de Informacion. Adicionalmente, GHSF publicé el
27 de noviembre de 2014 un evento relevante relativo a la Adquisicién, el cual puede ser
consultado en la pagina de internet de GHSF en la direccidn: http://www.gsf-hotels.com/ y en la
pagina de internet de la Bolsa en la direccion: www.bmv.com.mx.

4.1.5. Estructura de Capital.

Para informacidn relacionada con la descripcion de la estructura de capital de GHSF,
ver el Prospecto, el cual se incorpora por referencia a la presente Declaracion de Informacion.

4.1.6. Cambios Significativos en los Estados Financieros desde el Ultimo Reporte
Trimestral.

GHSF considera que no ha habido cambios significativos en los estados financieros de
GHSF, desde la publicacion del altimo reporte trimestral.

42. AVSI

4.2.1. Nombre de la Sociedad.

AVSI Inmobiliaria, S.A. de C.V.

4.2.2. Nombres de los Obligados Solidarios.

Antonio Ramirez Avila y Miguel Ramirez Garcia.

4.2.3. Descripcién del Negocio.

AVSI, constituida en 2001, es una sociedad mexicana dedicada al sector inmobiliario

cuyas principales actividades comprenden las de comprar, vender, desarrollar, fraccionar,
urbanizar, arrendar, explotar y comercializar toda clase de bienes inmuebles.
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LA INFORMACION RELATIVA A AVSI QUE SE CONTIENE EN ESTA
DECLARACION DE INFORMACION NO ES RESPONSABILIDAD DE GHSF Y
PROVIENE EXCLUSIVAMENTE DE LA INFORMACION PROPORCIONADA POR AVSI
PARA EFECTOS DE LA ADQUISICION.
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5. FACTORES DE RIESGO

Se hace notar que los factores de riesgo descritos a continuacion son aquellos que
actualmente GHSF considera pudieran, de materializarse, afectar a GHSF adversamente. Es
posible que existan riesgos adicionales que no han sido identificados por GHSF o que en la
actualidad no se consideran relevantes y que, de actualizarse, podrian afectar las operaciones,
situacion financiera o resultados de operacién de GHSF.

5.1. Factores de Riesgo Relacionados con GHSF.

La seccion “1. Informacion General — 1.3. Factores de Riesgo” del Prospecto contiene
los factores de riesgo inherentes al negocio de GHSF, incluyendo factores de riesgo relativos a
la adquisicion de hoteles y la incorporacion de los mismos al portafolio hotelero de GHSF.
Dicha seccién se incorpora por referencia a la presente Declaracion de Informacién.

5.2.  Factores de Riesgo Adicionales Relacionados con la Adquisicion.

La falta de informacion financiera suficiente relativa a los Activos, podria tener un
impacto negativo en nuestro negocio, condicion financiera y resultados de operacion.

La informacion financiera recibida por parte de GHSF como parte del proceso de la
Adquisicion es limitada y no constituye una base confiable para determinar los ingresos y costos
historicos del Hotel. La informacion recibida por GHSF por periodos anteriores es informacion
preparada respecto de todas las unidades privativas que actualmente integran el régimen de
propiedad en condominio denominado Plaza Hotel Krystal Centro Cancin y no Unicamente
respecto del Hotel o los Activos y no se cuenta con informacién confiable que permita segregar,
de dicha informacion, la informacion histérica perteneciente al Hotel y a los Activos.

Adicionalmente, la informacion financiera recibida por parte de GHSF en el contexto de
la Adquisicion es informacion interna. La misma no ha sido auditada por auditor externo
alguno. Dicha informacion fue preparada por la administracion anterior de dichas propiedades,
de las cuales GHSF no conoce ni puede aseverar la suficiencia de sus controles internos o
externos. Dicha administracion no es parte de un operador profesional de hoteles, no cuenta con
una marca con penetracion importante en el mercado, ni canales adecuados de distribucién.
Como se menciona anteriormente, los Activos, previo a la Adquisicion, se encontraban afectos a
un proceso de ejecucion relacionado al Crédito Hipotecario Bancomer el cual se resolvera en el
contexto de la Adquisicién. Es posible que dicho proceso haya tenido un efecto adverso en el
proceso de integracion de la informacién financiera relacionada con los Activos, por lo que
GHSF no puede asegurar la idoneidad de dicha informacién incluyendo para su utilizacion en
un ejercicio de evaluacion de desempefio de los Activos.

En virtud de lo anterior, GHSF no cuenta con informacion confiable acerca del
desempefio operativo o financiero del Hotel bajo su actual administracion. La falta de
informacién financiera auditada del Hotel podria tener un impacto negativo en el negocio,
condicion financiera y resultados de operacion de GHSF al no ser capaces de identificar con
mayor claridad los ingresos, egresos y otros rubros relevantes relacionados con la operacién del
Hotel.

El precio de compra del Hotel podria no reflejar adecuadamente el valor operativo del
mismo.

Segln se describe anteriormente, GHSF no cuenta con informacidn financiera histérica
del Hotel que sirva de base para la determinacion del precio o valor del mismo.
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En virtud de lo anterior, GHSF no determind el precio de la Adquisicion con base en la
informacién financiera recibida por GHSF. GHSF determind el precio principalmente con base
en (i) un analisis del valor de reposicion de los Activos, (ii) el amplio conocimiento del mercado
con el que cuenta GHSF, en el cual actualmente cuenta con 2 hoteles adicionales (Krystal
Cancun Resort y Krystal Grand Punta Cancun, este ultimo adquirido apenas en septiembre de
2013), y (ii) un analisis del valor de la generacion de flujos potenciales del Hotel basada en la
experiencia profesional de GHSF como operadores hoteleros y contando con una marca
comercial con penetracion como es el caso de Krystal ® y con amplia experiencia en los canales
de distribucién adecuados. Con base en dichos factores, GHSF considera el precio negociado es
el valor adecuado para celebrar la Adquisicion.

Es posible que el precio de compra del Hotel no refleje adecuadamente el valor
operativo del mismo, lo que en caso de comprobarse, podria tener un impacto negativo en
nuestro negocio, condicion financiera y resultados de operacion.

Las cuentas por cobrar parte de los Activos de la transaccion podrian derivar en
cuentas incobrables para el Comprador.

Como parte de los Activos objeto de la adquisicion se incluyen ciertas cuentas por
cobrar del Hotel, relativas a cuentas pendientes de pago de huéspedes y clientes no huéspedes
del Hotel, entre otras. La falta de pago o la tardanza en el pago de las mismas podrian generar
un impacto negativo en los ingresos esperados del Comprador y por ende de GHSF para un
determinado periodo de tiempo.

Las sinergias esperadas podrian no generarse en su totalidad ni con la velocidad
esperada.

Dentro de los objetivos de la Adquisicidon se encuentra lograr sinergias con otros dos
hoteles ubicados en Cancun, Quintana Roo, uno de los principales destinos turisticos del pais.
Sin embargo, la Sociedad no puede garantizar que dichas sinergias se logren en su totalidad y
con la velocidad con la cual se estan pronosticando, por lo que las tasas de retorno estimadas por
la inversion realizada con motivo de la Adquisicion podrian verse afectadas en tiempo y monto
y por ende afectar la rentabilidad esperada de GHSF.

Si el Comprador no completare la Adquisicién por causas imputables al Comprador,
el Comprador estaria obligado a pagar una pena convencional.

Conforme a lo sefialado anteriormente, el Contrato de Compraventa incluye
disposiciones por virtud de las cuales el Comprador se obliga a pagar a AVSI, una pena
convencional por una cantidad equivalente al 20% (veinte por ciento) del precio de compra en
caso de que las condiciones de cierre no se cumplan como consecuencia del dolo, negligencia o
mala fe del Comprador (segln sea determinado mediante resolucion judicial definitiva).

Informacion sobre Estimaciones y Riesgos Asociados

La informacién que se incluye en la presente Declaracion de Informacion refleja la
perspectiva del Comprador y de GHSF en relacion con acontecimientos futuros, y puede
contener informacidn sobre resultados financieros, situaciones econémicas, tendencias y hechos
inciertos. Las expresiones “cree”, “espera”, “estima”, “considera”, “prevé”, “planea” y otras
expresiones similares, identifican dichas proyecciones o estimaciones. Al evaluar dichas
proyecciones o estimaciones, sus accionistas deberén tener en cuenta los factores descritos en
esta seccidn y otras advertencias contenidas en esta Declaracion de Informacion o en cualquier
otro documento divulgado al publico en relacion con la Adquisicién. Dichos factores de riesgo
y proyecciones describen las circunstancias que podrian ocasionar que los resultados reales
difieran significativamente de los esperados.
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Activos

Activo Circulante
Efectivo y
equivalente de
efectivo

Cuentas por cobrar
Cuentas por cobrar a
partes relacionadas
Otras cuentas por
cobrar

Pagos anticipados

Total del activo
circulante

Activo no
circulante

Efectivo restringido
Inmuebles,
mobiliario y equipo
Otros activos
Inversiones en
acciones

Impuesto a la
utilidad diferidos

Crédito mercantil

Total del activo no
circulante

INFORMACION FINANCIERA SELECCIONADA

Por las razones expuestas en la seccién “5. FACTORES DE RIESGO” de la presente
Declaracion de Informacion, particularmente la ausencia de informacion financiera historica
confiable, dictaminada y precisa respecto del Hotel, GHSF no considera que puede generar
informacidn financiera pro-forma respecto del estado de resultados de GHSF.

A continuacién se incluye el balance general de GHSF a las fechas sefialadas dando
efecto a la Adquisicion. Para efectos de la informacion financiera pro-forma contenida en esta
Declaracion de Informacidn, se ha supuesto que GHSF ha adquirido el Hotel.

Montos
Historicos
Consolidados

34,995
48,011

3,721

113,321
3,712

8,049

Estado consolidado de situacion financiera proforma
31 de diciembre de 2013
(Miles de pesos mexicanos)

Ajustes
proforma

211,815

33,363

20,704

2,051,597
12,874

1,650

25,653

45,864

259,732

2,158,342

259,732

Informacion
Nota proforma

34,995
48,011

3,721

2 146,690
3,712

8,049

245,178

20,704

2 2,311,329
12,874

1,650

25,653

45,864

2,418,074

Pasivo y Capital
Contable

Pasivo Circulante
Vencimientos proforma
de la deuda a largo plazo

Proveedores
Pasivos acumulados

Provisiones

Provisién por terminacién
anticipada de contrato de
operacion de hoteles
Provisién por adquisicion
de hotel

Cuentas por pagar a
partes relacionadas
Préstamo a accionistas

Anticipo a clientes

Total del pasivo
circulante

Pasivo no circulante

Deuda a largo plazo
excluyendo vencimientos
circulantes

Préstamos de accionistas
Beneficios a los
empleados

Impuesto sobre la renta
por reinversion de
utilidades

Total del pasivo no
circulante

Total del pasivo

Capital Contable
Capital Contable parte
controladora

Capital Social

Reserva legal

Prima en suscripcion de
acciones

Utilidades retenidas

Total capital contable
parte controladora
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Montos
Histdricos
Consolidados

80,727
32,549

50,482

14,732

45,864

1,808
1,331

15,701

Ajustes
proforma

(293,095)

243,194

591,616
54,281

2,396

690

(293,095)

648,983

892,177

(293,095)

952,466
190,493

80,000
229,100

1,452,059

Informacion
Nota proforma

80,727
32,549

50,482

14,732

45,864
2 293,095

1,808
1,331

15,701

536,289

591,616
54,281

2,396
690

648,983

1,185,272

952,466
190,493

80,000
229,100

1,452,059



Montos Montos
Activos Histéricos Ajustes Informacion Pasivo y Capital Historicos Ajustes Informacion
Consolidados proforma Nota proforma Contable Consolidados  proforma  Nota proforma

Participacion no
controladora 25,921 - 25,921

Total de capital
contable 1,477,980 - 1,477,980

Total pasivo y capital
Total del activo $ 2,370,157 293,095 2,663,252 contable $ 2,370,157  (293,095) 2,663,252

16



7. COMENTARIOS Y ANALISIS DE LA ADMINISTRACION SOBRE LOS
RESULTADOS DE OPERACION Y SITUACION FINANCIERA DE LA
SOCIEDAD.

El andlisis a continuacion esta elaborado con la intencion de proveer una mayor
descripcion de algunos de los elementos relevantes del estado consolidado de situacion
financiera proforma de GHSF que incluyen los efectos a dichos estados financieros que son
consecuencia de la Adquisicion. No pretende ser una descripcion de la totalidad de los efectos
que resulten de la Adquisicion.

En el renglon “otras cuentas por cobrar” se afecta por el registro del impuesto al valor
agregado (IVA) pagado como resultado de la Adquisicion.

El renglén “inmuebles, mobiliario y equipo” se registra el precio pagado como resultado
de la Adquisicion mas los gastos relacionados directamente con la misma.

En el rengldon “provision de adquisicion de Hotel” se registra el pasivo por la adquisicion

de los Activos y gastos de adquisicibn mas el impuesto al valor agregado (IVA)
correspondiente.
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8. PERSONAS RESPONSABLES

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir la verdad que, en el &mbito de nuestras
respectivas funciones, preparamos la informacion relativa a la emisora contenida en el presente
folleto, la cual, a nuestro leal saber y entender, refleja razonablemente su situacién. Asimismo,
manifestamos que no tenemos conocimiento de informacion relevante que haya sido omitida o
falseada en este folleto o que el mismo contenga informacién que pudiera inducir a error a los

inversionistas.

Por: Francisco Ale_landro\ insgr Cieslik
Cargo: Director General

Por: Enrique
Cargo: Director

Por: René Delgago
Cargo: Director Jirid



9. ANEXOS

9.1 Informe de KPMG Cardenas Dosal, S.C. auditores externos independientes
de GHSF, sobre la compilacién de informacion financiera proforma.
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Grupo Hotelero Santa Fe, S. A. B.de C. V.
y Subsidiarias

Estado financiero consolidado proforma
al 31 de diciembre de 2013

Con el Informe de los Contadores Publicos Independientes
sobre la Compilacion de Informacion Financiera Proforma
incluida en la Declaracién de Informacion sobre
Reestructuracion Societaria



[
&

Informe de los Contadores Publicos Independientes sobre la Compilacién de
Informacion Financiera Proforma incluida en la Declaracién de Informacion
sobre Reestructuracion Societaria

A los Accionistas de
Grupo Hotelero Santa Fe, S. A. B.de C. V.:

Hemos concluido nuestro trabajo de aseguramiento para reportar sobre la compilacion de la
informacion financiera proforma de Grupo Hotelero Santa Fe, S. A. B. de C. V. y subsidiarias (la
“Compafiia”). La informacion financiera proforma comprende el estado consolidado de situacion
financiera proforma al 31 de diciembre de 2013, y las notas correspondientes, mismo que se
adjunta como parte de la Declaracion de Informacion sobre Reestructuracion Societaria emitido
por la Compariia, como lo requiere la Comision Nacional Bancaria y de Valores (“CNBV”) de
México. Los criterios utilizados por la Compafiia para compilar la informacion financiera
proforma se describen en la nota 1.

La informacidn financiera proforma ha sido compilada por la Compaiiia para ilustrar el impacto
de los eventos y transacciones descritos en las notas 1 y 2, en la situacion financiera consolidada
de la Compaiiia al 31 de diciembre de 2013, como si dichos eventos y transacciones hubieran
tenido lugar al 31 de diciembre de 2013. Como parte de este proceso, la informacion financiera
consolidada ha sido extraida por la Compafiia de los estados financieros consolidados de la
Compaifiia (nota 1) al 31 de diciembre de 2013, sobre los cuales se ha emitido un informe de
auditoria.

La Compaiiia es responsable de compilar la informacion financiera proforma con base en los
criterios detallados en la nota 1.

Responsabilidad de los Contadores Publicos Independientes

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién como lo requiere la CNBYV de México, sobre si
la informacidn financiera proforma ha sido compilada, en todos los aspectos materiales, por la
Compaiiia, con base en los criterios detallados en la nota 1.

Hemos llevado a cabo nuestro trabajo conforme a la Norma Internacional de Aseguramiento
“ISAE 3420 - Contratos de Aseguramiento para Reportar sobre la Compilacion de Informacion
Financiera Proforma incluida en un Prospecto”, emitida por el Consejo Internacional de
Normas de Auditoria y Aseguramiento. Esta norma exige que cumplamos con los requerimientos
de ética, asi como que planifiquemos y ejecutemos los procedimientos para obtener una
seguridad razonable sobre si la Compafiia ha compilado, en todos los aspectos materiales, la
informacidn financiera proforma con base en los criterios detallados en la nota 1.

(Continda)

EPRAG Chrderas Desal, 5.0, la Firma msocanas misrmbro e
la red iy Firmias rriermbng hdﬂpnﬂd’enlﬂ; e KPMG afifadas
a KPWG i niernationai Cooperaiive {"KFRG iniemationai™l,
una antidad suizs

Aguascallentss, Ags.

Cancin, 0. Ao,

Ciiitiad Jusaz Ciif.

Culecan, S,
Chinuahua, Chin.
Guadalajars, Jai.
Harmeslio, San.
Ledn, Gio.
Merida, Yue.

Mexcal, B.C.
Mexico, D
Puabla, Fus.
Querstars, Cro.
Faymoss, Tamps.
Saltila, Coah.

San Luls Potogl, S.L.R

Tiuana, BC.



Para propdsitos de este trabajo, nosotros no somos responsables de la actualizacion o reemision
de reportes u opiniones sobre la informacion financiera historica utilizada en la compilacién de la
informacion financiera proforma, ni hemos, en el transcurso de este trabajo, realizado una
auditoria o revision de la informacion financiera utilizada para la compilacion de la informacion
financiera proforma.

El proposito de la informacion financiera proforma incluida en la Declaracion de Informacion
sobre Reestructura Societaria, es solamente para ilustrar el impacto de los eventos y
transacciones significativos en la informacion financiera no ajustada de una entidad, como si los
eventos hubieran ocurrido y las transacciones se hubieran llevado a cabo en una fecha
seleccionada para efectos de la ilustracion. Por lo tanto, no proveemos ninguna seguridad, de que
el resultado real de los eventos y transacciones de haber ocurrido y haberse llevado a cabo al 31
de diciembre de 2013, para propositos del estado de situacion financiera proforma, hubieran sido
Como Se presentan.

Un trabajo de aseguramiento razonable para reportar sobre si la informacion financiera proforma
ha sido compilada, en todos los aspectos materiales, conforme a los criterios aplicables,
involucra la ejecucion de procedimientos para validar si los criterios utilizados por la Compafiia
en la compilacion de la informacion financiera proforma provee una base razonable para
presentar los efectos significativos directamente atribuibles a los eventos y transacciones y para
obtener evidencia suficiente y adecuada de que:

e Los ajustes proforma correspondientes dan los efectos apropiados a los criterios
utilizados y,

e la informacién financiera proforma refleja la aplicacién adecuada de los ajustes a la
informacion financiera historica.

Los procedimientos seleccionados dependen del juicio del contador publico independiente, con
base en su entendimiento de la naturaleza de la Compafiia, los eventos y transacciones sobre los
cuales se ha compilado la informacion financiera proforma y otras circunstancias relevantes del
trabajo realizado.

El trabajo también involucra la evaluacion de la presentacion de la informacion financiera
proforma en su conjunto.

Consideramos que la evidencia que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada
para nuestra opinion.

(Continta)



Opinién

En nuestra opinién, la informacién financiera proforma ha sido compilada, en todos los aspectos
materiales, segun los criterios mencionados en la nota 1.

Limitacion y Restriccion de Uso

La informacién financiera proforma ha sido preparada por la Compafiia para cumplir con los
requisitos de la CNBV de Meéxico con relacion a la reestructuracion societaria que se describe
con mayor detalle en la nota 2. En consecuencia, la informacion financiera proforma puede no
ser apropiada para otro propoésito. Por otra parte, nuestro informe se emite Unicamente para
satisfacer los requisitos de la CNBV de México, consecuentemente, no puede ser utilizado, ni se
le puede hacer referencia para otro proposito, ni en una jurisdiccion distinta a, o fuera de, los
Estados Unidos Mexicanos.

KPMG Cérdenas Dosal, S. C.
' a

Y

C.P.C. Guillermo Ochoa Maciel

México, D. F., 9 de diciembre de 2014.



Activos

Activo circulante

Efectivo y equivalentes de efectivo
Cuentas por cobrar

Cuentas por cobrar a partes relacionadas
Otras cuentas por cobrar

Inventarios

Pagos anticipados

Total del activo circulante

Activo no circulante

Efectivo restringido

Inmuebles, mobiliario y equipo
Otros activos

Inversiones en acciones
Impuestos a la utilidad diferidos
Crédito mercantil

Total del activo no circulante

Total del activo

$

$

Montos
histéricos

consolidados

34,995
48,011
3,721
113,327
3,712
8,049

Ajustes
proforma

211,815

33,363

20,704
2,051,597
12,874
1,650
25,653
45,864

259,732

2,158,342

259,732

2,370,157

293,095

Ver notas adjuntas al estado financiero consolidado proforma.

Grupo Hotelero Santa Fe, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias

Estado consolidado de situacién financiera proforma

31 de diciembre de 2013

(Miles de pesos mexicanos)

Informacion
proforma

Z
[=]
~
o

34,995
48,011
3,721
2 146,690
3,712

8,049

245,178

20,704

2 2,311,329
12,874

1,650

25,653

45,864

2,418,074

2,663,252

Pasivo y capital contable

Pasivo circulante

Vencimientos circulantes de la deuda a largo plazo

Proveedores

Pasivos acumulados

Provisiones

Provision por terminacion anticipada de contrato de
operacion de hoteles

Provision por adquisicion de hotel

Cuentas por pagar a partes relacionadas

Préstamos de accionistas

Anticipo de clientes

Total del pasivo circulante

Pasivo no circulante

Deuda a largo plazo, excluyendo vencimientos
circulantes

Préstamo de accionistas

Beneficios a los empleados

Impuesto sobre la renta por reinversién de utilidades

Total del pasivo no circulante
Total del pasivo
Capital contable
Capital contable parte controladora:
Capital social
Reserva legal
Prima en suscripcién de acciones
Utilidades retenidas
Total del capital contable parte controladora
Participacion no controladora

Total de capital contable

Total pasivo y capital contable

Montos
histéricos
consolidados

$ 80,727
32,549
50,482
14,732

45,864
1,808
1,331

15,701

Ajustes
proforma

243,194

591,616
54,281
2,396
690

648,983

892,177

(293,095)

952,466
190,493

80,000
229,100

1,452,059

25,921

1,477,980

$ 2,370,157

(293,095)

Informacion

ota proforma

80,727
32,549
50,482
14,732

45,864

2 293,095
1,808

1331

15,701

536,289

591,616
54,281
2,396
690
648,983

1,185,272

952,466
190,493
80,000
229,100
1,452,059
25,921
1,477,980

2,663,252
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Grupo Hotelero Santa Fe, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias
Notas al estado financiero consolidado proforma
31 de diciembre de 2013

(Miles de pesos mexicanos)

Aprobacion, descripcion de operaciones y bases de presentacion y compilacion-
Aprobacién-

El estado consolidado de situacién financiera proforma de Grupo Hotelero Santa Fe, S. A. B.
de C. V. y Subsidiarias ("GHSF", la "Compafiia" o el "Grupo") al 31 de diciembre de 2013,
asi como las notas adjuntas al mismo (en su conjunto el "Estado Financiero Consolidado
Proforma™) han sido preparados por GHSF para satisfacer los requisitos de la Comision
Nacional Bancaria y de Valores ("CNBV") de México con relaciéon a la reestructuracion
societaria que se describe con mayor detalle en la nota 2.

El 9 de diciembre de 2014, José Alberto Santana Cobian, Director Administrativo, Enrique
Martinez, Director Financiero y Francisco Medina, Director General Adjunto, autorizaron la
emision del Estado Financiero Consolidado Proforma que se acompafia, asi como las notas
relacionadas.

Descripcion de las operaciones de la Compafiia-

GHSF forma uno de los grupos importantes dentro de la industria hotelera en México,
enfocado en adquirir, desarrollar y operar hoteles. Opera bajo diferentes marcas, tanto
nacionales como internacionales, en distintos segmentos, con el enfoque principal de
fortalecer la marca Krystal, y atiende a los mercados de cuatro, cinco estrellas y Gran turismo
en México, con modelos de Plan Europeo y Plan Todo Incluido.

Actualmente, el Grupo opera diez hoteles en ocho ciudades de la Republica Mexicana, de los

cuales, es propietario de 6, y 4 son propiedad de terceros. El Grupo opera un total de 3,292
cuartos, de los cuales 1,674 son propios.

(Continuta)
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Grupo Hotelero Santa Fe, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias

Notas al estado financiero consolidado proforma

(Miles de pesos mexicanos)

Bases de presentacion y compilacion-

El Estado Financiero Consolidado Proforma se presenta exclusivamente con fines
ilustrativos. Los ajustes hechos en el Estado Financiero Consolidado Proforma se basan en la
informacidn disponible y en supuestos que la Administracion considera razonables y no
pretenden representar: (i) nuestra situacion financiera, (ii) los resultados de nuestras
operaciones, ni (iii) la proyeccion de nuestra situacion financiera a cierta fecha o por
determinado periodo, como si las operaciones mencionadas en la nota 2 hubieran tenido lugar
el 31 de diciembre de 2013. Las diferencias en los ajustes proforma podrian derivar de
muchos factores, incluyendo, entre otros, pero no limitados a, los hoteles adquiridos, asi
como fluctuacion cambiaria.

En opinion de la Compafia, se han realizado todos los ajustes significativos que son
necesarios para reflejar los efectos de las operaciones descritas en la nota 2 que pueden ser
respaldadas con hechos en relacion con la preparacion del Estado Financiero Consolidado
Proforma. Al determinar qué informacion es relevante se tomaron en cuenta tanto factores
cuantitativos como cualitativos. Los ajustes proforma se basan en estimaciones y cierta
informacion que esta disponible actualmente para la Administracion. Dichos ajustes
proforma variaran en la medida que esté disponible informacién adicional y se redefinan las
estimaciones.

Los ajustes proforma han sido determinados como si las operaciones mencionadas en la nota
2 hubieran tenido lugar el 31 de diciembre de 2013 para efectos del estado consolidado de
situacion financiera proforma al 31 de diciembre de 2013. Asimismo, la Compafiia ha
considerado las normas contables establecidas por las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (“IFRS” por sus siglas en Inglés) emitidas por el International
Accounting Standards Board (“IASB”), para determinar los ajustes proforma que se
describen més adelante.

Las cifras historicas consolidadas que se presentan en el Estado Financiero Consolidado
Proforma provienen de los estados financieros consolidados del Grupo al 31 de diciembre de
2013 (los "Estados Financieros Consolidados Anuales™), que fueron sujetos a los
procedimientos de la firma de auditores independientes. El Estado Financiero Consolidado
Proforma se debe leer junto con los Estados Financieros Consolidados Anuales.

(Continua)
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La informacion financiera proforma incluida en el Estado Financiero Consolidado Proforma
no incluye el estado consolidado de situacién financiera al 30 de septiembre de 2014, ni los
estados consolidados de resultados por el periodo de nueve meses terminado el 30 de
septiembre de 2014 (Gltima informacidn presentada a la CNBV de México), ni por el afio
terminado al 31 de diciembre de 2013, debido a que a la Compafiia no le fue posible obtener
informacidn financiera histérica confiable del hotel adquirido, mencionado en la nota 2, ya
que la informacion obtenida en el proceso de negociacién es interna y no auditada.
Adicionalmente, es limitada al no haberse adquirido una sociedad.

El Estado Financiero Consolidado Proforma que se acompafia es presentado en pesos
mexicanos ("$"), moneda nacional de México y que también es la moneda funcional de la
Compafia y la moneda en la que se presenta dicha informacion financiera consolidada
proforma. Cuando se hace referencia a "dolares" o "USD", significa dolares de los Estados
Unidos de América. Toda la informacidn financiera presentada en pesos ha sido redondeada
a la cantidad en miles més cercana.

Independientemente de la naturaleza deudora o acreedora de las cuentas afectadas en los
ajustes proforma y con el objetivo de ser consistentes en la presentacion de los ajustes
proforma que se mencionan en la nota 2, se considera que los créditos a las cuentas afectadas
son presentadas en paréntesis, para indicar que son abonos a dichas cuentas.

Ajustes proforma-

Los ajustes proforma aplicados en la preparacion del Estado Financiero Consolidado
Proforma son los siguientes:

Adaquisicion de hotel-

El 26 de noviembre de 2014, como parte de la estrategia de crecimiento de la Compaiiia,
GHSF adquiri6 un hotel de 212 habitaciones en Cancun, Quintana Roo. El precio pactado fue
de USD 17.8 millones, equivalente a $249,200; dicha adquisicion incluy6 los edificios,
terrenos, mobiliario y equipo, sin que la Compafia haya asumido pasivos.

Los gastos relacionados con la adquisicion ascendieron a $10,532.

(Continuta)
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La adquisicion de los activos antes sefialados més los gastos relacionados se financiaron
mediante recursos provenientes de la Oferta Publica Inicial que se Ilevo a cabo el 12 de
septiembre de 2014 por $750,000. Los flujos de la oferta no se muestran proformados en
este estado financiero consolidado proforma, por lo que el desembolso de la adquisicidn se
muestra como una provisién por adquisicion de hoteles al 31 de diciembre de 2014.

Las operaciones antes mencionadas se incluyeron como ajustes proforma en el estado
consolidado de situacion financiera proforma al 31 de diciembre de 2013, como se muestra a
continuacion:

31 de diciembre de 2013

Impuesto al Valor Agregado de la

adquisicion y gastos relacionados $ 33,363
Gastos relacionados con la adquisicién 10,532
Inmuebles, mobiliario y equipo 249,200
Provisién por adquisicion de hotel (293,095)

Para propdsitos de la determinacion de los ajustes proforma, el tipo de cambio del peso
frente al ddlar utilizado al 31 de diciembre de 2013 fue de $14.00.
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