OFERTA PUBLICA DE ACCIONES, CONSISTENTE EN UNA OFERTA PUBLICA PRIMARIA DE SUSCRIPCION DE 215,625,000 ACCIONES
(INCLUYENDO 28,125,000 ACCIONES MATERIA DE LA OPCION DE SOBREASIGNACION) ORDINARIAS, NOMINATIVAS, CLASE “II”,
SIN EXPRESION DE VALOR NOMINAL, REPRESENTATIVAS DEL CAPITAL SOCIAL DE GRUPO HOTELERQ SANTA FE, S.A.B. DEC.V.
("HOTEL”, LA “EMISORA™ O LA “COMPANIA™. LOS TERMINOS UTILIZADOS CON MAYUSCULA INICIAL Y QUE NO SE DEFINEN DE
OTRA MANERA TENDRAN EL SIGNIFICADO QUE SE LES ATRIBUYE EN LA SECCION TITULADA “GLOSARIO DE TERMINOS Y

DEFINICIONES” DEL PRESENTE PROSPECTO.

Emisora:
Precie de Colocacidn:
Monto Total de 1a Oferta Global:

Monto Total de 1a Oferta en
México:
Monto Total de 1a Oferta MILA:

Nimers de Acciones Ofrecidas en
Ia Oferta Global:

Niimero de Acciones Ofrecidas en
la Oferta en México:

Nimere de Acciones Ofrecidas en
lIa Oferta MILA:

Clave de Pizarra:

Tipo de Valor:

Fecha de Publicacion del

Aviso de Oferta:

Fecha de Cierre del Libro:
Fecha de 1a Oferta:

Fecha de Registro en la BMV:
Fecha de Liguidacion:

Recursos Netos para la Emisora:

Capital Social de Ia Emisora:

Paosibles Adgquirentes;

Restricciones a Ia Adquisicién
de Acciones:

SantalFe

grupojhotelero

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

MONTO TOTAL DE LA OFERTA PUBLICA
Ps. 1,832,812,500.00

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

Ps. 8.50 por Accion.

Ps. 1,593,750,000.00 sin considerar el ejercicio de fa Opeién de Sobreasignacion, y Ps. 1,832,812,500.00
considerando el gjercicio completo de fa Opcidn de Sobreasignacién.

Ps. 1,503,279,135.30, sin considerar el ejercicio de la Opecion de Sobreasipnacion ea México, y Ps.
1,731,071,002.00, considerando el gjercicio completo de la Opcidn de Sobreasignacion en México,

Ps. 88,470,864.50, sin considerar e} gjercicic de la Opeion de Sobreasignacion en MILA, y Ps. 101,741,498.00,
considerando el gjercicio completo de la Opcion de Sobreasignacion en MILA.

187,500,000 Acciones, sin considerar & ejercicio de la Opcidn de Sobreasignacion, y 215,625,000 Acciones,
considerando el gjercicio completo de la Opcion de Sobreasignacion.

177,091,663 Acciones, sin considerar el ejercicio de la Opcién de Sobreasignacion en México, y 203,655,412
Acciones, considerando el ejercicio completo de la Opeidn de Sobreasignacion en México,

10,408,337 Acciones, sin considerar el ejercicio de la Opcidn de Sobreasignacién en MILA, y 11,969,388
Acciones, considerando el ejercicio completo de la Opeidn de Sobreasignacion en MILA.

“HOTEL”,

Acciones ordinarias, nominativas, clase “11", sin expresion de valor nominal, representativas del capital soctal
de la Emisora.

15 de junio de 2016.

16 de junio de 2016.

16 de junio de 2016.

17 de junio de 2016,

22 de junio de 2016.

Ps. 1,545,845,381.17 como recursos netos de la Oferta Global, sin considerar la Opeidn de Sobreasignacion, y
Ps. 1,776,588,506.17 considerando el ejercicio complete de la Opeion de Sobreasignacion. La Emisora pagard
la totalidad de los gastos relacienados con la Oferta Global,

Inmediatamente antes de la Oferta Glabal, el capital social total, suserito y pagado de la Emisora, estd
representado por un total de 275,500,000 Acciones. Después de la Oferta Global, el capital tofal, suserito y
pagado de la Emisora, estard representado por un total de 491,125,000 Acciones, considerande las 28,123,000
Acciones materia de la Opcion de Sobreasignacion, o 463,000,000 Acciones sin considerar la Opcion de
Sobreasignacién. Las Acciones objeto de Ja Oferta en México y las Acciones objete de la Oferta MILA (ambas
incluyendo la Opcidn de Sobreasignacion en México y la Opeidn de Sobreasignacion en MILA) suponiendo
que se suscriban en su totalidad en la Qferta Global, representaran, inmediatamente después de la Gferta Global,
41.5% y 2.4%, respectivamente, del capital social total suscrito y pagado de Ja Emisora, es decir, en conjunto,
43.9% de las Acciones en que se divide el capital social de la Emisora inmediatamente después de la Oferta
Global. Las Acciones objeto de la Oferta en México y las Acciones cbjete de la Oferta MILA (ambas
excluyendo fa Opeion de Sobreasignacidn en México y la Opceidn de Sobreasignacién en MILA), representaran,
inmediatamente después de la Oferta Global, 38.2% y 2.2%, respectivamente, def capital social otal suscrito y
pagado de la Emisora, es decir, en conjunto, 40.5% de fas Acciones en que se divide el capital social de ia
Emisora inmediatamente después de la Oferta Global.

Las Acciones podran ser adquiridas por personas fisicas o morales de nacionalidad mexicana o extranjera, cuando
su régimen de inversion lo prevea y permita expresamente.

Conforme a nuestros estatutos sociales, cierntas operaciones, incluyendo la adquisicion, acemulacion, asociacion
o combinacion de Acciones, titulos o instrumentos que fas representen o derechos respecto de las mismas que
representen 3% o mias de nuestro capital social u operaciones tendientes a realizar dicha adquisicion,
acumnulacidn, agociacion o combinacién, inicamente podrin realizarse previa aprobacion de nuestro Consejo de
Administracion. Una descripcién mds defallada de dichas disposiciones estatutarias se contiene en la seccion
titulada “Estatutos Sociales y Otros Convenios” de este Prospecto. Ver también “Factores de riesgo — Nuestros
estatutos sociales contienen disposiciones que restringen Ja adquisicion de nuestras Acciones™.

La Emisora ofrece para suscripeion y pago 177,091,663 Acciones {sin considerar las Acciones materia de la Opcién de Sobreasignacion en México) ¥
203,655,412 Acciones (considerando las Acciones materia de la Opcidn de Sobreasignacion en México), en oferta piblica primaria (1a “Oferta en México™),
a través de |a Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B, de C.V. (“BMV™), La Oferta en México forma parte de un Oferta Global simultanea (la “Oferta Global™),
va que simultineamente con la Oferta en México, se ofrecen para suscripeion y pago 10,408,337 Acciones (sin considerar las Aceiones objeto de la Opcidn



de Sobreasignacion en MILA) y 11,969,588 Acciones (considerando las Acciones objeto de la Opcién de Sebreasignacion en MILA), en oferta primaria,
mediante una oferta al amparo de la regulacion del Mercado Integrado Latinpaméricano y las disposiciones legales aplicables, la “Oferta MILA”), Las
Acciones objeto de la Oferta Global se liquidardn en México, en jos términos del contrate d2 colocacion celebrado por la Emisora con GBM Grupo Bursitil
Mexicano, S.A. de C.V., Casa de Bolsa y Casa de Bolsa BBVA Bancomer, S.A. de C.V., Grupo Fimanciero BBVA Bancomer (los “Intermediarios
Colocadores Lideres”). La Emisora ofrece para suscripcién y pago en la Oferta Global 187,500,000 Acciones (sin considerar las Acciones materia de la
Opcion de Sobreasignacion) y 215,625,000 Acciones (considerando las Accianes materia de fa Opcion de Sobreasignacion).

La Oferia Globai ascenderd a la cantidad de Ps. 1,593,750,000.00, sin considerar las Acciones materia de la Opcion de Sobreasignacion, y de Ps.
1,832,812,500.00, considerando las Acciones materia de la Opcidn de Sobreasignacion,

Para cubrir asignaciones en exceso, si las hubiere, la Emisora ha otorgado a los Intermediarios Colocadores Lideres una opeion de sobreasignacién para
adquirir 28,125,000 Acciones adicionales, 26,563,749 Acciones en relacion con la Oferta en México (la “Opcion de Sobreasignacién en Meéxico™) y
1,561,251 Acciones en relacion con la Oferta MILA (Ia “Opcidn de Sobreasignacion en MILA™; Ja Opeién de Sobreasignacion en MILA, conjuntamente
con la Opeidn de Sobreasignacién en México, la “Opcién de Sebreasignacion”). La Opcion de Sobreasignacion estar vigente por un plazo de 30 {treinta)
dias contados a partir de la Fecha de la Oferta. Los Intermediarios Cotocadores Lideres, a través de GBM Grupo Bursitil Mexicano, 5S.A. de C.V., Casa de
Bolsa, podran ejercer 1a Opcidn de Sobreasignacion a un precio igual al Precio de Colocacion y por unz sola vez, en los términos descritos en fa Seccién
“Plan de Distribucion™ de este Prospecto.

GBM Grupo Bursatil Mexicano, S.A. de C.V,, Casa de Bolsa, por cuenta de los Intermediarios Colocadores Lideres podrd, pero no estard obligado, a
realizar operaciones de estabilizacién con ¢l propésito de prevenir o retardar la disminucion del precio de las Acciones en relacion con la Oferta Global
conforme a la legislacion aplicable. De iniciar operaciones de estabilizacién, GBM Grupo Brusitil Mexicano, S.A. de C.V,, Casa de Bolsa podra
interrumpirlas en cualguier momento. o

La Oferta Global estd sujeta a diversas condiciones suspensivas y resoluiorias convenidas en el contrato de colocacian celebrado por la Emisora con los
Intermediarios Colacadores Lideres. En ¢) supuesto de que se cumpla o se deje de cumplir cualquiera de dichas condiciones, segin sea el caso, fa Oferta
Global podria quedar sin efecto.

E! régimen fiscal aplicable & la enajenacion de las Acciones por personas fisicas y morajes residentes en México o en el extranjero a través de la BMV esté
previsto, entre otros, en los Articulos 7, 22, 56, 126, 129, numeral 2, 161 y demds disposiciones aplicables de la Ley del Impueste sobre la Renta y de la
Resolucidn Miscelanea Fiscal vigente. X

LA EMISORA NO TIENE EL CARACTER DE SOCIEDAD INMOBILIARIA DE BIENES RAICES (“SIBRA™) NI DE FIDEICOMISO DE BIENES
RAICES (“FIBRA™) Y, EN CONSECUENCIA, NO ESTA SUJETA AL REGIMEN FISCAL APLICABLE A LAS SIBRAS O A LLAS FIBRAS.

A partir de la Fecha de Registro en la BMV, las Acciones podrén ser objeto de intermediacion en fa BMV. Los titulos que amparan las Acciones objete de la
Oferta Global estardn deposifados en 8.D. Indeval Institucién para et Deposito de Valores, 3.A. de C.V. (“Indevat™).

COORDINADOR GLOBAL

GBI

GBM Grupe Bursitil Mexicano, S.A. de C.V., Casa de Bolsa

INTERMEDIARIOS COLOCADORES LIDERES

GBIV BBVA Bancomer | i

GBM Grupo Bursiti] Mexicano, S.A. de C.V,, Casa de Bolsa Casa de Bolsa BBVA Bancomer, S.A. de C.V,,
Grupe Financicro BBVA Bancomer

A

SINDICATO COLOCADOR

b=

Casa de Bolsa Ve por Mis, 8.A, de C.V., Grupo Financiero Ve Casa de Bolsa Santander, 8.A. de C.V., Grups Financiere
por Mis Santander

Las Acciones representativas del capital social de HOTEL se encuentran inscritas en ¢l Registro Nacional de Valores (“RN V") gue mantiene la Comision
Nactonal Bancaria y de Valores (“CNBV") con el nimero 3441-1.00-2014-001, conforme al oftcio No. 153/107299/2014 de fecha 10 de septiembre de
2014, segitn el mismo ha sido actualizade con el nimero 3441-1.00-2016-002, conforme al oficio que se sefiala mds adelante,

La inscripcion en el RNV no implica centificacion sobre la bondad de fos valores, la solvencia de la Emisora o sobre la exactitud o veracidad de la
informacion contenida en este Prospecto, ni cenvalida los actos que, en su caso, hubieren sido realizados en contravencion de las leyes. El presente
Prospecto se encuentra disponible con los Intermediarios Colacadores Lideres y en las paginas de internet de fa BMV, la CNBV y la Emisora en las
siguientes direcciones: www . bmv,com.mx, www.cnbv.gob.mx y www.gsf-hotels.com.

Meéxico, D.F., a 16 dejunio de2016. Autorizacidn de publicacion de la CNBV ntmero 153/105669/2016 de fecha 13 de junic de
2016.



PROSPECTO DEFINITIVO. Los valores descritos en este Prospecto han sido registrados en el Registro Nacional de
Valores que lleva la CNBV, y 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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NINGUN INTERMEDIARIO COLOCADOR, APODERADO PARA CELEBRAR
OPERACIONES CON EL PUBLICO, O CUALQUIER OTRA PERSONA HAN SIDO
AUTORIZADOS PARA PROPORCIONAR INFORMACION O HACER CUALQUIER
DECLARACION QUE NO ESTE CONTENIDA EN ESTE DOCUMENTO. COMO
CONSECUENCIA DE LO ANTERIOR, CUALQUIER INFORMACION O
DECLARACION QUE NO ESTE CONTENIDA EN ESTE DOCUMENTO DEBERA
ENTENDERSE COMO NO AUTORIZADA POR HOTEL O EL INTERMEDIARIO
COLOCADOR LiDER.



1. INFORMACION GENERAL
1.1 Glosario de términos y definiciones

En este Prospecto se utiliza el término “HOTEL” para referirse a Grupo Hotelero Santa Fe, S.A.B. de C.V.
Los términos “nosotros,” “nuestro” y “nuestros” en este Prospecto se refieren a HOTEL conjuntamente con
sus subsidiarias, las propiedades y los activos de los cuales son propietarios 0 que operan, & menos que se
sefiale lo contrario. Cualquier referencia a la marca “Hilton” utilizada en este prospecto, incluyendo las
referencias a los hoteles “Hilton Puerto Vallarta”, “Hilton Guadalajara”, “Hilton Garden Inn Monterrey” y
“Hilton Garden Inn Aeropuertoc Monterrey” son utilizadas conforme a los contratos de franquicia que
nuestras subsidiarias han celebrado con las afiliadas de Hilton. La marca “Hampton Inn & Suites” es
utilizada conforme al contrato de franquicia celebrado entre el propietaric del hotel Hampton Inn & Suites

Paraiso, Tabasco con las afiliadas de Hilton.

Para los efectos del presente Prospecto, los siguientes términos tendrin el significado que se les atribuye a
continuacion, en forma singular o plural.

“Accion” o “Acciones” Las acciones ordinarias, nominativas, clase “I° o clase
“II”, sin expresién de valor nominal, representativas del
capital social de HOTEL, sean o no objeto de la Oferta
Global.

“ADR" El total de los ingresos por habitaciones (excluyendo
alimentos, bebidas v otros servicios no relacionados con
las habitaciones) dividide por el namero total de
habitaciones rentadas en un periodo determinado

{(Average Daily Rate).
“API” Administracion Portuaria Integral.
“BMV” La Bolsa Mexicana de Valores, 5.A.B. de C.V.
“CETES"” Los Certificados de la Tesorer{a de la Federacidn.
“Club Vacacional ” Club en donde ef usuario adquiere una membresia que le

da derecho a servicios y precios preferenciales en sus
estancias a futuro, ademas de diferentes descuentos en
servicios internos y externos del hotel.

“CNBV" La Comisidn Nacional Bancaria y de Valores,

“Cadigo de Mejores Prdcticas El Cédigo de Mejores Practicas Corporativas expedido a
Corporativas”™ iniciativa del Consejo Coordinador Empresarial.

“Consefo de Administracion” El consgjo de administracion de la Emisora.
“Disposiciones de Cardcter General” Las Disposiciones de cardcter general aplicables a las

emisoras de valores y a otros participantes del mercado de
valores, publicadas en el Diario Oficial de la Federacion
el 19 de marzo de 2003, segin las mismas han sido
modificadas,




“EMISNET" El Sistema Electrénico de Comunicacion con Emisoras de
Valores, de la BMV.

“Emisora”, “Compafiia”, o "HOTEL" Grupo Hotelero Santa Fe, S.A.B. de C.V.

[§%]




“Estados Financieros Consolidados”

Conjuntamente, los Estados Financieros Consolidados
Anuales y los Estados Financieros Consolidados
Condensados Intermedios.

“Estados Financieros Consolidados
Anuales”

Los estados financieros consolidados auditados de la
Emisora al 31 de diciembre de 2015, 2014 y 2013 y para
los ejercicios terminados en dichas fechas.

“Estados Financieros Consolidados
Condensados Intermedios”

Los estados financieros consolidados condensados
intermedios no auditados de la Emisora al 31 de marzo de
2016 y por los periodos de tres meses terminados al 31 de
marzo de 2016 y 2015, incluyendo el informe de revisién
limitada de los auditores independientes.

“Estados Unidos” o “E.UA"

Los Estados Unidos de América.

“EUAS” o “dolares”

La moneda de curso legal en los Estados Unidos de
América.

“Fecha de Cierre de Libro” El 16 de junio de 2016.
“Fecha de la Oferta” El 16 de junio de 2016.
“Fecha de Liguidacion” El 22 de junio de 2016.

“Fecha de Registro en la BMV"

El 17 de junio de 2016.

“Fideicomiso de Administracion”

Ei Contrato de Fideicomiso Irrevocable de
Administracién No.F/154 de fecha 11 de septiembre de
2014 celebrado entre Carlgs Gerardo Ancira Elizondo,
Guillermo Ancira Elizondo, Enrique Gerardo Martinez
Guerrero y Jorge Alberto Ancira Elizondo, cada uno por
su propio derecho, HSBC Meéxico, S.A., Institucién de
Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, en su caracter
de fiduciario del Fideicomiso F/234346, HSBC México,
S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero
HSBC, en su caracter de fiduciario del Fideicomiso
F/253413, y Nexxus Capital Private Equity Fund IH, L.P.,
en su caricter de fideicomitentes, y Banco Invex, S.A.,
Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero,
como fiduciario, seglin el mismo fue modificado de
manera integral el 15 de junio de 2016, y segin el mismo
sea modificado y/o reexpresado de tiempo en tiempo.

“Fonatur”

El Fondo Nacional de Fomento al Turismo.

“Grupo Chartwell”

El grupo de inversionistas dirigido por Carlos Gerardo
Ancira Elizondo para el desarrollo de hoteles en México
cuyas actividades se describen en la seccidn titulada
“Resumen Ejecutivo - Nuestro desarrollo y nuestros
accionistas principales” del presente Prospecto.

s



“Hilton” o "HWI”

Hilton Worldwide, Inc.

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

“INEGI” El Instituto Nacional de Estadistica, Geografia ¢
Informatica.

“INPC” El Indice Nacional de Precios al Consumidor.

“Intermediarios Colocadores Lideres”

GBM Grupo Bursatil Mexicano, S5.A. de C.V,, Casa de
Bolsa y Casa de Bolsa BBVA Bancomer, S.A. de CV,,
Grupo Financiero BBVA Bancomer.

“ISR" Impuesto scbre la renta.

“IVA4" Impuesto al valor agregado.

"LGEEPA” La Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion
al Ambiente.

"LISR" La Ley del Impuesto sobre la Renta.

LMV La Ley del Mercado de Valores.

“m? Metros cuadrados.

“México” Los Estados Unidos Mexicanos.

“Nexxus Capital”

Nexxus Capital, S.A. de C.V.

“NH Hoteles™” NH Hoteles, S.A.

“NIIFs” Las Normas Internacionales de Informacion Financiera
(International Financial Reporting Standards).

“"NOMs” Las normas oficiales mexicanas.

“Oferta MILA" La oferta phiblica primaria de suscripcién de Acciones al
amparo de la regulacién del Mercado Integrado
Latinoaméricano y las disposiciones aplicables a que se
refiere este Prospecto, enfocando esfuerzos para que
principalmente se realice en Chile.

“Oferta en México” La oferta piblica primaria de suscripcién de Acciones en
Meéxico a que se refiere este Prospecto.

“Oferta Global” La Oferta en México conjuntamente con la Oferta MILA.

"OMT” La Organizacion Mundial del Turismo.

“Opcion de Sobreasignacion”

La opcion de sobreasignacion que la Emisora ha otorgado
a los Intermediarios Colocadores Lideres para adquirir




28,125,000 Acciones adicionales, 26,563,749 Acciones
para la Oferta en México y 1,561,251 Acciones para la
Oferta MILA, las cuales representan aproximadamente el
15% del monto total de las Acciones ofrecidas en la
Oferta  Global (excluyendo  aquellas  Acciones
sobreasignadas) para cubrir las asignaciones en exceso
realizadas por los Intermediarios Colocadores Lideres, si
las hubiere.

“Opcidn de Sobreasignacion en MILA"”

La opcion de sobreasignacién que la Emisora ha otorgado
a los Intermediarios Colocadores Lideres para vender
1,561,251 Acciones adicionales para cubrir asignaciones
en exceso, si las hubiere, en la Oferta MILA.

“Opcidn de Sobreasignacion en México”

La opcidén de sobreasignacion que la Emisora ha otorgado
a los Intermediarios Colocadores Lideres para vender
26,563,749 Acciones adicionales para cubrir
asignaciones en exceso, si las hubiere, en la Oferta en
Meéxico.

“OTAs”

Las agencias de viaje que realizan sus ventas a través de
internet, por sus siglas en inglés (Online Travel Agencies).

“pESOS, T ape g g

La moneda de curso legal de México.

“PIB"

El Producto Interno Bruto.

“plan europeo”

El plan tarifario conforme al cual las tarifas pagadas por
los huéspedes de nuestros hoteles inicamente incluyen el
uso de la habitacion,

“plan hibrido”

El plan tarifario que combina el plan europeo y el plan
todo incluido (all inclusive).

“plan todo incluide (all inclusive}”

El plan tarifario conforme al cual las tarifas pagadas por
los huéspedes de nuestros hoteles incluyen, ademas del
uso de la habitacion, el consumo de alimentos y bebidas.

“Precio de Colocacién”

El precio de colocacion de las Acciones, segliin se indica
en la seccion “La Oferta — Caracteristicas de la Oferta” en
este Prospecto.

“Principales Accionistas”

Nexxus Capital Private Equity Fund III, L.P., Walton
Meéxico, Walton VIy Grupo Chartwell,

“Prospecto”

El presente prospecto de colocacidn.

“RevPAR”

Es el producto del ADR y la tasa de ocupacion (Revenue
Per Available Roonm).




“RNV” El Registro Nacionat de Valores que mantiene la CNBV,

“Sectur” La Secretaria de Turismo.

“SEDI” El Sistema Electrénico de Envio y Difusién de
Informacion de la BMV.

“SIBRA” Sociedad Inmobiliaria de Bienes Raices.

“SIC” El Sistema Internacional de Cotizaciones de la BMV.

“Subcolocadores” Los otros intermediarios que participen en la colocacidn
de las Acciones en la Oferta Global mediante la
celebracion de un contrato de sindicacién con GBM
Grupo Brusatil Mexicano, S.A. de C.V,, Casa de Bolsa.

"TLCAN" El Tratado de Libre Comercio de América del Norte.

"“TTOs Internacionales”

Agencias de viajes mayoristas internacionales por sus
siglas en inglés (Travel Towr Operators).

"TTOs Nacionales” Agencias de viajes mayoristas nacionales por sus siglas en
inglés (Travel Tour Operators).

“UAFIDA" Utilidad antes de intereses, impuestos, depreciacién y
amortizacion.

“UAFIDA Ajustada” UAFIDA menos gastos extraordinarios ¥ no recurrentes.

“Walton Street Capital” El operador de fondos de inversion especializado en

bienes raices cuyas actividades se describen en la seccion
“Resumen Ejecutivo - Nuestro desarrollo y nuestros
accionistas principales™ del presente Prospecto.

“Walton México™

HSBC Meéxico, S.A., Institucion de Banca Maultiple,
Grupo Financiero HSBC, en su cardcter de fiduciario del
Fideicomiso F/234346

“Walton VI

HSBC Meéxico, S.A., Institucion de Banca Miltiple,
Grupo Financiero HSBC, en su caracter de fiduciario del
Fideicomiso F/253413




1.2 Resumen ejecutivo

A continuacion se incluye un breve resumen de cierta informacion contenida en el presente Prospecto, el cual no
incluye toda la informacion que pudiera ser relevante para los inversionistas y se encuentra syjeto a la demds
informacion y a los Estados Financieres Consolidados contenidos en este Prospecto. Los inversionistas deben leer
cuidadosamente la totalidad de este Prospecto, inciuyendo las secciones titwladas “Factores de Riesgo”,
“Descripcion del Negocio” y “Discusion y Andlisis de la Administracidn sobre los Resultados de Operacion y
Sttuacion Financiera de la Emisora” asi como los Estados Financieros Consolidados incluyendo las notas a los
mismos, incluidos en el presente Prospecio.

Nuestra empresa

Somos una de las empresas lideres dentro de fa industria hotelera en México, enfocada en adquirir, desarrollar y
operar hoteles, Contarnos con un modelo de operacion de hoteles flexible y adaptable ya que nuestra experiencia nos
permite operar bajo diferentes marcas, tanto nacionales como internacionales, en distintos segmentos. Mantenemos
un enfoque en el fortalecimiento y posicionamiento de nuestra marca Krystal, la cual cuenta con gran
reconocimiento en el mercado Mexicano. Esta estrategia nos permite ofrecer diferentes experiencias adecuadas a la
demanda especifica de cada mercado para lograr maximizar la rentabilidad de nuestras inversiones y operaciones.

A la fecha de este Prospecto, operamos 16 hoteles, 9 propios y 7 de terceros, mismos que estan ubicados en 10
ciudades de la Reptblica Mexicana, para un total de 4,265 habitaciones. De los 16 hoteles en operacién, 6 son
hoteles de playa, que suman 2,131 habitaciones, en tanto que 10 son hoteles urbanos que suman 2,134 habitaciones.
Adicionalmente, iniciaremos operaciones de un hotel urbano adicional localizado en la ciudad de Monterrey a
principios del tercer trimestre del 2016, el cual contard con 207 habitaciones. Asi mismo, contamos con dos hoteles
que estan en desarrollo, que se ubicaran en la Ciudad de México, y que conjuntamente sumaran 450 habitaciones a
nuestro portafolio, para un total de 19 hoteles y 4,922 habitaciones.

La diversidad de nuestro portafolio hotelero nos permite tener una mejor estabilidad en ingresos y utilidades debido
a la contraciclicidad en la estacionalidad entre hoteles urbanos y de playa. Asimismo, esta diversidad nos permite
implementar ventas cruzadas, combinando las mejores practicas de los modelos de operacién europeo, americano y
mexicancentre nuestra base de clientes.

Nuestro equipo directivo cuenta con una larga historia de éxito en la industria hotelera en México con una
experiencia sumada, entre dichas personas, de mas de 100 afios. Durante su trayectoria, el equipo ha adquirido,
desarrollado y operado, conjuntamente, més de 7,000 habitaciones en México y Latinoamérica y ha trabajado en
equipo durante 20 afios (incluyendo los altimos 6 afios en [a Compafifa).

Nuestro modelo operativo se caracteriza por la eficiencia multifuncional de nuestro personal y un estricto control de
gastos que permiten una rapida adaptacion y anticipacién a las necesidades cambiantes de la industria. Uno de
nuestros objetivos es incorporar hoteles que tengan valor estratégico para nosotros y nuestros inversionistas, que nos
ofrezcan un crecimiento potencial de largo plazo y rentabilidad en distintos mercados relevantes. Tenemos la
capacidad de adicionar hoteles a nuestro portafolio existente de operacién ya sea a través de la compra, el desarrollo
o la conversidn de propiedades o por medio de contratos de operacidn celebrados con terceros. Consideramos que
nuestro portafolio diversificado de hoteles, nuestra capacidad de gestion enfocada en generar rentabilidad, en
adicién a teper la propiedad de una marca con gran reconocimiento en el mercado con mas de 35 afios de presencia
en México, nos ayuda en la obtencidn de contratos para la operacién de hoteles de terceros. Adicionalmente, la
marca Krystal representa una gran oportunidad para el caso de conversién de hoteles existentes o bien espacios que
tengan otro uso (oficinas, residencial, etc.).

Iniciamos operaciones en 2010 mediante la adquisicion de tres hoteles con un total de 720 habitaciones.
Adicionalmente, en 2010 celebramos tres contratos de operacion con Grupo Chartwell para operar los hoteles



Krystal ubicados en Cancin, Ixtapa y Puerto Vallarta, lo que nos permitio operar, a principios del 2011, un total de
2,004 habitaciones, En octubre de 2012 abrimos el Hilton Puerto Vallarta en una asociacion con Grupo Chartwell al
50%, la primera propiedad desarrollada por nosotros con 259 habitaciones y suites, y posteriormente ese mismo afio
tomamos la operacién de los hoteles Mosquito Blue y Mosquito Beach en Playa del Carmen, los cuales dejamos de
operar en 2013 y 2014, respectivamente, dado que los propietarios de dichos inmuebles decidieron redisefiar los
usos de dichos inmuebles.

Purante 2013 agregamos al portafolio de la Compaiiia los hoteles Krystal Beach Acapulco de 400 habitaciones y el
Krystal Grand Punta Canciin de 295 habitaciones. Adicionalmente firmamos los contratos de operacién de 2 hoteles
en desarrolto, el Hilton Garden Inn Aeropuerto Monterrey de 134 habitaciones, en el cual tenemos una participacion
del 15%, y el hotel Hampton Inn & Suites, Parafso Tabasco, de 117 habitaciones. Dichos hoteles iniciaron
operaciones en agosto y octubre del 2015, respectivamente. Y en ese mismo affo, firmamos el contrato de operaci6n
del Krystal Grand Reforma Uno — Mexico City, que cuenta con 500 habitaciones.

En el afio 2014, adquirimos el 50% del hotel Hilton Puerto Vallarta, propiedad de Grupo Chartwell.

El 11 de septiembre de 2014, llevamos a cabo una oferta puiblica inicial en la Bolsa Mexicana de Valores. Nuestras
acciones cotizan en la BMV bajo el ticker HOTEL. A finales del 2014, adquirimos el hotel “Krystal Urban Cancin
Centro®, que cuenta con 212 habitaciones y esté ubicado en la zona urbana de Cancin, Quintana Roo.

En el afio 2015 adquirimos el hotel “Krystal Satélite Maria Barbara” que cuenta con 215 habitaciones y estd ubicado
en la zona metropolitana del Estado de México. Adicionalmente firmamos una alianza estratégica con un grupo de
inversionistas privados mexicanos con el objetivo de desarrolfar un complejo inmobiliarie de usos mixtos ubicado
en Av. Insurgentes Sur en la Ciudad de México, que incluird un hotel de aproximadamente 250 habitaciones
categoria Gran Turismo que serd operado bajo la marca Krystal Grand, un centro gastrondmico que albergard 3 6 4
restaurantes de alto perfil y 100 unidades de condohotel que podran participar dentro de un pool de rentas
administrado por el hotel. A finales de ese afio firmamos también un contrato de operacién de un hotel de 96
habitaciones propiedad de un tercero ubicado en la Ciudad de México, a unos minutos del Aeropuerto Internacional,
que anteriormente era operado bajo la marca DoubleTree by Hilton y que actualmente es operado bajo la marca
Krystal Urban Aeropuerto Ciudad de México.

En marzo de 2016 iniciamos operaciones en el Krystal Urban Guadalajara con 140 habitaciones, edificio de oficinas
que adquirimos en el 2014 ubicado en la ciudad de Guadalajara, Jalisco, el cual se remodelé para convertir su uso a
hotel,

En mayo de 2016 anunciamos la firma del contrato de operacion del Krystal Monterrey, de 207 habitaciones, que a
partir del 1 de julio de 2016 serd operado por la Compaiiia. Adicionalmente anunciamos la co-inversién con un
grupo de inversionistas privados mexicanos para llevar a cabo la conversién de un edificio de oficinas en la Ciudad
de México en aproximadamente 200 suites de lujo para estancias prolongadas que serdn comercializadas bajo la
marca Krystal Residences & Suites y operadas por la Compaitia.

Nuestros hoteles atienden a los mercados de 4 y 5 estrellas, y Gran Turismo en México con los medelos de plan
europeo vy todo incluido (@l inclusive), as{ como un plan hibrido que combina los dos anteriores. A la fecha de este
Prospecto, las habitaciones de nuestros hoteles 4 y 5 estrellas, y Gran Turismo, representan el 30%, 31% y 39% del
total de nuestras habitaciones, respectivamente.

El siguiente mapa muestra nuestra presencia en México, con hoteles ubicados estratégicamente en destinos de playa
y zonas urbanas:
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Nuestro Negocio

Mediante el uso eficiente de nuestros recursos y el desarroflo de nuestros canales de venta y de distribucién, hemos
logrado altos niveles de ocupacién en comparacién con el promedio de la industria hotelera en México, sin
descuidar nuestro ADR por habitacion. Durante 2015, nuestros niveles de ocupacion y ADR fuerén de 68.6% y Ps
1,253, respectivamente. Bajo nuestra estrategia de venta y mercadotecnia, preferimos realizar ventas a través de
canales propios como nuestra pagina web y nuestra central de reservaciones, asi como nuestro programa de Lealtad
Krystal Rewards, disminuyendo asi los costos de intermediacion. No obstante, también originamos ventas a través
de medios operados por terceros, incluyendo OTAs, TTOOs Nacionales, TTQOs Internacionales, planeadores de
convenciones, grupos y congresos, consorcios y cuentas comerciales y corporativas, asi como a través de los canales
de distribucién de nuestras franquicias, como se¢ detalla mas adelante.

Utilizamos un modelo de negocio que consideramos de alta eficiencia y que logra maximizar nuestros ingresos al
optimizar nuestra ADR utilizando tarifas dindmicas que se ajustan convenientemente para aprovechar la oferta y
demanda del mercado, a través de estrategias de maximizacién de ingresos (revenue management). Nuestra
diversificacidn en hoteles de playa y urbanos en las distintas categorias (cuatro, cinco estrellas y Gran Turismo) nos
ha permitido mantener ADRs que nos han proporcionado altos niveles de rentabilidad a lo largo de los afios. El tener
hoteles en destinos estratégicos de playa y ciudad, nos ha permitido generar ventas cruzadas con intermediarios que
buscan tanto negocio corporativo, de grupos y convenciones, como vacacional. El poder ofrecer distintas categorias

' Las métricas operativas para 2015 consideran 3,316 habitaciones hoteleras de un total en operacidn de 4,125, Se excluyen 809
habitaciones debido a que dichas habitaciones: (i) forman parte del Club Vacacional, (if) fugron habitaciones que no estuvieron
disponibles durante el pericdo en cuestioén, (iii) fueron habitaciones que se encontraban en remodelacion, o (iv) fueron
habitaciones que resultaren de ampliaciones realizadas durante ¢l periodo en cuestion.



de hoteles a los intermediarios en diferentes canales de distribucién como OTAs, Consorcios y TOOs, diferentes
categorias de hoteles, nos permiten tener una comercializacion robusta, atractiva y dinamica,

La siguiente tabla presenta informacion relacionada con nuestros hoteles de playa y hoteles urbanos a la fecha del

presente Prospecto.

1 Hilton - 450 Urbano Gran >36 Guadalajara,
Guadalajara Turismo Jal.

2} Hilton 150 - 150 100% Urbano { 4 estrellas >36 Si Monterrey,
Garden Inn N.L.
Monterrey

3 | Krystal Urban 120 - 120 130% Urbano | 4 estrelias >36 Si Ciudad
Cd. Judrez Judrez, Chi.

4 Krystal Grand 500 - 500 - Urbano Gran 28 En Proceso Ciudad de
Referma Uno Turismo México

5 | Krystal Urban 212 - 212 F00% Urbane | 4 estrellas 15 En Proceso Cancln
Cancln

6 | Krystal 215 - 215 §00% Urbano | 35 estrellas 1 En Proceso Estado de
Satélite Maria México
Bérbara

7 | Hilton 134 - 134 15% Urbano | 4 estreflas 7 En Proceso Monterrey,
Garden knn o : N.L.
Monterrey
Acrapuerte

h Hamptoa Ina 117 - 117 - Urbano | 4 estrellas 6 En Proceso Paraiso,
& Suites Tabasco.
Paraiso
Tabasco

9 | Krystal Urban 96 - 96 - Urbano | 4 estrellas 3 En Proceso Ciudad de
Aeropuerto México
Ciudad de
México

10 | Krystal Urban 140 - 140 100% Urbano | 4 estrellas 1 En Proceso Guadalajara,
Guadalajara Jal,

11 | Krystal 207 B 207 - Urbano | 5 estreilas inicio de gperaciones 3T- Monterrey,
Monterrey 16 N.L.

 Subtotal Urhana. - :

12 | Krystal 5 estrellas >36 Si Cancin,
Resort QR.
Canciin

13 | Krystal 255 255 - Playa 5 estrelias >36 Si Ixtapa, Gue.
Resort [xtapa

14 | Krysal 260 160 420 - Playa | 5 estrellas >36 Si Puerto
Resort Puerto Vallarta, Jal.
Vallarta

15 | Hilton Puerto 259 259 100% Playa Gran >36 R Puerta
Vallaria Turisino Vallarta, Jal.
Resort

16 | Krystal Beach 347 53 400 100% Playa 4 estrellas 36 En Proceso Acapuico,
Acapulco Gue.

17 | Krystal Grand 295 295 100% Playa Gran 31 En Proceso Cancin
Punta Cancln Turismo

subtotal Playa g
i6

18 | Krystal 200 - 200 50% Urbano | 5 esteellas Apertura estimada 3T-17 Ciudad de
Residences & Meéxico




Suites

19 | Krystal Grand 250 - 250 50% Urbano Gran Apertura estimada 18-18 Ciudad de
Insurgentes Turismo México

UNo incluye las 207 habitaciones del Hotel Krystal Monterrey,

Nuestro ADR al 31 de marzo de 2016 fue de Ps. 1,436 y de Ps. 1,284 en el mismo periodo del 2015. Nuestro
RevPAR promedio fue de Ps. 1,041 al 31 de marzo de 2015 y de Ps. 930 en el mismo periodo del 2015. Durante el
1T16 y 1T15, tuvimos ingresos totales por Ps. 322.1 millones y Ps. 236.7 millones, respectivamente, y UAFIDA
Ajustada de Ps. 129.3 millones y Ps. 88.3 millones, respectivamente.

En la siguiente tabla se muestran nuestras métricas operativas desglosadas por segmentos al y por los periodos que
terminaron el, 31 de marzo de 2016 y 2015, para hoteles operados tanto urbanos como de playa:

Clasificacién de Hoteles 2016 W15 | % Var ITI6 VS
1TIS.
Total Hoteles en Operacién 16 11 45.5
Niimero de Habitaciones 3,863 3,044 26.9
Ocupacion 72.5% 72.4% 0.1pt
ADR 1,436 1,284 il8
RevPAR 1,041 930 19
1 | Total Hateles Propios 9 7 28.6
Niamero de Habitaciones 2,067 1,813 14.0
QOcupacion 70.3% 63.1% 54pt
ADR 1,398 1,294 8.0
RevPAR 986 843 17.0
I.I | Hoteles Propios Estabilizados™ 4 3 333
Numero de Habitaciones 979 720 36.0
Ocupacidn 66.8% 38.1% 8.7 pt
ADR 1,352 1,173 15.2
RevPAR 903 631 325
1.2 | Hoteles Propios en Maduracién® ) 4 25.0
Numero de Habitaciones 1,088 1.093 {0.4)
QOcupacion 73.8% 69.7% 4.1 pt
ADR 1,437 1,361 53
RevPAR 1,060 949 11.7
2 | Hoteles en Administracion®™ 7 4 75.0
Niumero de Habitaciones 1,796 1,231 459
Ocupacién 74.8% 83.2% (8.4 pt)
ADR 1.477 1,273 16.]
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l | RevPAR 1,104 1,059 43

Nota: El nfimero de habitaciones varia respecto al niimero de habitaciones del portafolic derivado de remodelaciones,
adquisiciones o aperturas recientes durante cada periodo.

(1) El hotel Hilton Puerto Vallarta cumplié 36 meses en operacion durante el 4T 13, y conforme 2 1a clasificacién de hoteles de la
Compaiiia, pasd de ser un hotel en etapa de maduracién a un hotel estabilizado.

(2) La variacién en el niimero de habitaciones es minima debido a que la reclasificacién del hotel Hilton Puerto Vallarta como
hotel estabilizado se ve compensado por la incorporacidén de los hoteles Krystal Satélite Maria Barbara (que no formaba parte del
poriafolio en el 1T15) y Krystal Urban Guadalajara (que inicié operaciones en marzo 2016).

(3) El miimero de habitaciones creci por la incorporacién de los hoteles Hilton Garden Inn Aeropuerto Monterrey, Hampton Inn
& Suites Paraiso y Krystal Urban Aeropuerto Ciudad de México, la ampliacion del Krystal Resort Canciin y parte del inventario
del Krystal Grand Reforma Uno que na estuvo disponible durante el 1T15 ya que se encontraba en remodelacion.

En la siguiente grafica se muestra el crecimiento en nimero de habitaciones en inventario al 31 de diciembre de
2015, 2014, 2013 y 2012,

Inventario de Habitaciones
4,500

4,000 -
3.500
3,000 -
2,500 -
2,000
1,500
1,600 -
500

2012 2013 014 2015

mTotal #Hoteles de Playa  + Hotwles Urbancs

La siguiente grafica muestra los crecimientos que hemios tenido desde la Oferta Piblica Incial
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Nuestro desarrollo y nuestros accienistas principales

Como resultado de una asociacidon de Grupo Chartwell con Nexxus Capital y Walton Street Capital, se incorpord
una parte del equipo directivo actual a HOTEL en 2010. A través de dicha asociacién se adquirieron tres hoteles
propiedad de NH Hoteles con un total de 720 habitaciones operadas bajo la franquicia Hilton en las ciudades de
Guadalajara, Monterrey y Ciudad Judrez. Dicha transaccién también resultd en la obtencién de los contratos de
operacion de los hoteles Krystal en Cancin, Ixtapa y Puerto Vallarta, En julio de 2011, se inicid, junte con Grupo
Chartwell, el desarrollo del hotel Hilton Puerto Vallarta, el cual inicié operaciones en octubre de 2012. A finales de
2012, se obtuvieron los contratos de operacidn de 2 hoteles boutique high end en Playa del Carmen bajo las marcas
Mosquito Blue y Mosquito Beach (el Mosquito Blue cerrd en agosto de 2013 y el Mosquito Beach cerré en octubre
de 2014, ambos dado que el propietario de dichos hoteles decidié redisefiar el uso de los inmuebles).

En el transcurso del 2013, adquirimos dos hoteles, el primero en Acapulco en el mes de abril y el segundo en
Cancin en el mes de septiembre, con un total de 400 y 295 habitaciones, respectivamente. Al momento de la
adquisicidn del hotel ubicado en Acapulco (anteriormente conocido como Avalon Acapulco) iniciamos la operacidn
bajo la marca Krystal Beach; asimismo en mayo de 2014, empezamos a operar el hotel de Cancun bajo [a marca
Krystal Grand {anteriormente conocido como Hyatt Regency Canciin), ambos como parte de la estrafegia de
posicionamiento de la marca Krystal,

En septiembre de 2013, firmamos un contrato de operacion de un hotel en desarrollo ubicado dentro del Aeropuerto
Internacional de Monterrey. En agosto de! 2015 inicié operaciones el hotel Hiiton Garden Inn Aeropuerto
Monterrey, que cuenta con 134 habitaciones. El desarrollo de este hotel fue resultado de una asociacién entre una
afiliada de Grupo Aeroportuario Centro Norte (OMA), concesionaria del Aeropuerto Internacional de Monterrey,
con una participacion del 85% y HOTEL con una participacion del 15%.

En diciembre de 2013, firmamos el contrato de operacion de un hotel en la Ciudad de México que anteriormente era
operado bajo la marca Meliad. Como parte de la estrategia de 1a empresa en el fortalecimiento de la marca Krystal, el
nombre del hotel fue cambiado a Krystal Grand Reforma Uno — Mexico City. El hotel, que durante 2015 fue
completamente remodelado bajo los estandares de nuestra marca Krystal Grand, estd ubicado sobre Paseo de la
Reforma, en fa Ciudad de México y cuenta con 500 habitaciones.

En agosto de 2014 se acordd la adquisicion, por parte de HOTEL, del 50% del hotel Hilton Puerto Vallarta,
propiedad de Grupo Chartwell, la cual se hizo efectiva en septiembre de 2014,

El 11 de septiembre de 2014 HOTEL realizd una oferta pliblica inicial en la Bolsa Mexicana de Valores. Las
acciones de la Compaiiia cotizan en la BMYV bajo el ticker HOTEL.

En diciembre de 2014, adquirimoes un hotel de 212 habitaciones ubicado en la zona urbana de Cancin, Quintana
Roo, ¥ que actualmente es operado bajo a marca Krystal Urban como el “Krystal Urban Cancin Centro®™.

En mayo del 2013, adquirimos un hotel de 215 habitaciones en el Estado de México, el cual es operado bajo la
marca Krystal con el nombre de “Krystal Satélite Maria Barbara”.

En octubre del 2015, firmamos un contrato de operacion de un hotel en desarrollo propiedad de un tercero ubicado
en Paraiso, Tabasco. En ese mismo mes el hotel, que cuenta con 117 habitaciones, inicid operaciones bajo la marca
Hampton Inn & Suites.

En diciembre de 2015, firmamos una alianza estratégica con un grupo de inversionistas privados mexicano con el
objetivo de desarrollar un complejo inmobiliario de usos mixtos que incluird un hotel categoria Gran Turismo, un



ceniro gastrondmico que albergari 3 6 4 restaurantes de alto perfil y 100 unidades de condchotel que podran
participar dentro de un pool de rentas administrado por el hotel. El inmueble se encuentra ubicado sobre la Av.
Insurgentes Sur en la Ciudad de México, se estima que la inversion durante 2016 y 2017 serd de Ps. 1,115 millones
entre capital y deuda, de los cuales aproximadamente Ps. 690 millones corresponden a la parte hotelera. La
Compaiiia aportard el 50% de la inversién y consolidara la operacion del hotel, cuya apertura se estima durante la
primera mitad de 2018. El hotel contara con aproximadamente 250 habitaciones y serd operado bajo la marca
Krystal Grand.

En diciembre del 20135, firmamos el contrato de operacién de un hotel propiedad de un tercero que se localiza en la
Av. Rojo Gémez, a unos minutos del Aeraopuerto Internacional de la Ciudad de México. El hotel que anteriormente
era operado bajo marca DoubleTree by Hilton, es actualmente operado bajo la marca Krystal Urban Aeropuerto
Cjudad de México. Dicho hotel cuenta con 96 habitaciones.

Asi mismo, durante el segundo semestre del 2015 comenzamos a operar 45 habitaciones adicionales que fueron
desarrolladas en el hotel Krystal Resort Cancin.

En marzo del 2016 inicié6 operaciones como el Krystal Urban Guadalajara un hotel ubicado en la ciudad de
Guadalajara, Jalisco que cuenta con 140 habitaciones y que, en abril de 2014, adquirimos como edificio de oficinas
para ilevar a cabo una conversién de uso del inmueble a hotel y operarlo bajo la marca Krystal Urban. Con esto se
fortalece el posicionamiento de la marca Krystal Urban.

Sanyale

Nexxus Capital

Nexxus Capital es uno de los administradores de fondos de capital privado més grande de México. Nexxus Capital
fue co-fundada en 1995 por Luis Alberto Harvey, con el objeto de proporcionar servicios de asesoria en materia de
banca de inversién y recaudacién de capital para la mediana empresa en México. Para 1998, tras una serie de
exitosos proyectos de asesoria en materia de recaudacion de capital e inversion en capital privado, Nexxus Capital
habia evolucionado para convertirse en un administrador de vehiculos de inversion de capital privado. Desde su
origen, Nexxus Capital ha administrado recursos por EUA$1,206 millones entre inversionistas mexicanos y
extranjeros, a través de distintos vehiculos de inversion de capital privado. Nexxus Capital cuenta con un amplio
historial entre las empresas de capital privado especializadas en México, un exitoso historial de ofertas piblicas
iniciales (incluyendo Crédito Real, Sports World, Genomma Lab y Homex), y es una de las principales empresas de
capital privado establecidas en el pais cuyas acciones y operacion estan 100% en manos de mexicanos. Las
actividades de Nexxus Capital consisten en el negocio de inversion en capital privado. La cartera de inversién de
Nexxus Capital esta integrada por inversiones en empresas medianas y en sectores con potencial de crecimiento. Al



31 de diciembre de 2015, dicha cartera estaba integrada por 9 inversiones: Harmon Hall Holding, 5. A. de C.V,,
Grupo Hotelero Santa Fe, S.A.B. de C.V., Taco Holding, S.A. de C.V., Meda Holding, S.A.P.L de C.V,, PriceTravel
S.A.P.L de C.V., Maak Arca Holding, S.A. de C.V., Modatelas S.A.P.I. de C.V., AGS Nasoft Mexico S.A.P.I. de
C.V,, y Portafolio Inmobiliar Estrella, S.A.P.I. de C.V. El equipo de Nexxus Capital comparte una filosofia de
inversién disciplinada, cuenta con habilidades complementarias y estd especializado en negocios en México. El
equipo de Nexxus Capital, como grupo, cuenta con una gran experiencia transaccional. Al 31 de diciembre de 2014
el equipo de Nexxus Capital ha realizado 21 inversiones de capital privado y 11 desinversiones.

Walton Streetf Capital

Walton Street Capital fue fundado en diciembre de 1994 por Neil G. Bluhm y diversos ex-ejecutivos de IMB Realty
Corporation vy sus filiales. Desde entonces, Walton Street Capital se dedica principalmente al establecimiento y la
operacion de fondos de inversion enfocados en bienes raices.. Walton Street Capital pertenece en un 100% a sus
directivos ¥ no estd afiliado con ningin banco de inversidn, empresa de servicios financieros, administradora de
propiedades o arrendadora. Walton Street Capital cuenta con una amplia experiencia a nivel mundial en la
adquisicién y administracién de inversiones en una gran variedad de sectores en bienes rafces como industrial,
comercial, residencial, oficinas y hotelero. Filiales de Walton Street Capital han recaudado capital de una gran
variedad de inversionistas como fondos de pensiones, fundaciones, bancos, compafiias de seguros, fondos de fondos,
y clientes con alto poder adquisitivo por un monto superior a EUAS$8,000 mitlones. Filiales de Walton Street Capital
han invertido en México desde 1998, y en el 2006 abrid sus oficinas en la Ciudad de México a fin de continuar
ampliando sus propias inversiones y su capacidad para la administracion de activos. Walton Street Capital ha
cantribuido o invertido, a través de sus fondos afiliados v coinversionistas, mas de EUA$1,000 millones de activos
brutos en los sectores de centros comerciales, industrial, hotelero y residencial en México. Desde 1994 Walton
Street Capital ha adquirido o desarrollado 63 hoteles con mas de 21,000 habitaciones en todo el mundo. Walton
Street Capital actualmente es propietario de 31 hoteles con un total de aproximadamente 7,800 habitaciones.

Cripo Chartwell

Grupo Chartwell inici¢ operaciones en 1996 como un grupo encabezado por Carlos Gerardo Ancira Elizondo con fa
intencién de desarrollar hoteles en México. En 1996 se llevé a cabo una asociacion con las familias Fisher y Getty
que resulté en el regreso de fa franquicia Hilton a México después de més de 25 afios de ausencia, mediante la
apertura del hotel Hilton Aeropuerto Internacional de la Ciudad de México resultado de la adaptacion de espacios de
oficina en la Terminal 1 del Aeropuerto Internacional de la Ciudad de México. En 1998 Grupo Chartwell adquirio
un portafolio de hoteles operados bajo la marca Krystal en Cancin, Ixtapa, Puerto Vallarta y la Ciudad de México.
Ese mismo afio, adquirié el hotel Continental Plaza en Guadalajara, que fue relanzado como el Hilton Guadalajara.
En 1999 a través de una asociacion con Goldman Sachs, Grupo Chartwell adquirié la cadena de hoteles Quinta Real.
En el afio 2000, Grupo Chartwell fue contratado por Strategic Hotels and Resorts para ser su representante y
negaciar la adquisicion del hotel Four Seasons Punta Mita. Durante el afio 2001, Grupo Chartwell se asocié con NH
Hoteles para desarrollar la marca NH Hoteles en México y en otros paises de Latinoamérica. NH al dfa de hoy
cuenta con 1,984 habitaciones en México a través de 12 propiedades. Durante el periodo de 1996 a 2006, Grupo
Chartwell se asocid con diversos inversionistas importantes para adquirir varias propiedades de distintas cadenas de
hoteles alrededor de México, incluyendo las cadenas Krystal, Quinta Real y NH Hoteles, y construyd, desarrolld,
operd y administré aproximadamente 5,000 habitaciones. Adicionalmente, Grupo Chartwell ha realizado
asociaciones con Kimco Realty Corporation para el desarrollo de centros comerciales, y con The Related Group of
Florida y ABILIA Inteligencia Inmobiliaria (antes BCBA Impulse Ingenjeria Inmobiliaria), para el desarrollo de
condominios residenciales en México. A la fecha del presente Prospecto, Grupo Chartwell ha construido,
desarrotlado y operado como socio, desarrollador u operador més de 8,000 habitaciones.

Nuestro equipo directive
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La mayoria de los miembros de nuestro equipo directivo se integraron a HOTEL desde sus inicios en 2010, vy
trabajaron juntos en Grupo Chartwell desde su constitucién en 1996. Actualmente nuestro equipo directivo es
liderade por Francisco Alejandro Zinser Cieslik, nuestro Director General, quien cuenta con mds de 30 afios de
experiencia en el sector hotelero en empresas como Grupo Posadas, Grupo Chartwell (como Director General de
1997 a 2005} y NH Hoteles (como Director General de Operaciones y posteriormente como Director General de
Estrategia y Desarrollo a cargo del drea comercial y de mercadotecnia). Durante su estancia en Espafia con NH
Hoteles, el Sr. Zinser participd activamente en el erecimiento del portafolio de NH Hoteles de 250 a 400 hoteles, asi
como en la integracién del grupo chino HNA, como accionista de NH Hoteles. Francisco Medina Elizalde, nuestro
Director General Adjunto, cuenta con mas de 30 afios de experiencia en el sector hotelero, habiendo colaborado con
entidades como NH Hoteles como Director General para México y Mercosur, Director de Operaciones para Grupo
Chartwell de 1997 a 2005, Hyatt, Sheraton, Grupo Posadas y Grupo Situr y participado en el desarrollo y operacion
de 75 hoteles con mas de 7,000 habitaciones en menos de 8 afios en México, el Caribe y distintos paises
Latinoamericanos. Ambos estuvieron a cargo de la introduccion de NH Hoteles en México, asi como traer de
regreso la marca Hilton a México, la adquisicion de los hoteles Krystal y el relanzamiento y reposicionamiento de la
marca Krystal. Cada uno de los miembros de nuestro equipo directivo cuenta con una experiencia promedio de 25
afios en el sector y han trabajado juntos por mas de 15 afios.

Nuestros mercados y oportunidades de crecimiento

Derivado de la cercania con Estados Unidos y Canada, y la atractiva combinacion de playas, historia y comodidades,
el turismo en México es una de las principales industrias en el pais; segin datos del INEGI, en el 2015 ésta
representd. el 8,.5% del PIB nacional. Adicionalmente la OMT posiciona a México en el noveno lugar a nivel
mundial con respecto a llegadas de turistas internacionales atrayendo més de 32.1 millones de turistas
internacionales en 2015. La industria hotelera en Mexico ha tenido una presencia de marcas internacionales por
varias décadas, en parte por las atractivas condiciones de la industria y la importancia que tiene el sector turistico en
el pais.

El turismo ha experimentado un crecimiento significativo durante los ultimos afios. Conforme a datos de la
Secretaria de Comunicaciones y Transportes, el niimero de pasajeros que se transportan en avion en México ha
incrementado a una tasa base anual compuesta del 6% de 2009 a 2014. En términos de ingreso por turismo, y
conforme a o sefialado por la Organizacién Mundial de Turismo, México estd posicionado en el lugar 17, con
EUA$17.5 mil millones en 2015. De conformidad con el Consejo de Viajes y Turismo Mundial (World Travel and
Tourism Council), se espera que la industria de viajes y turismo en México incremente su participacion en el PIB
aproximadamente 420 puntos base por afio de 2015 a 2025,

Por otra parte, la actividad industrial y comercial en el pafs ha generado una demanda hotelera estable que en nuestra
opinién ain no esta completamente atendida y demuestra bajos niveles de penetracion comparada con mercados mas
desarrollados. De acuerdo a datos del Foro Econdmico Mundial, Estados Unidos tiene 1.6 habitaciones de hotel por
cada 100 habitantes, mientras México tiene tinicamente 0.5. La industria hotelera urbana en México contintia siendo
un mercado en crecimiento y la oferta se encuentra altamente fragmentada. De acuerdo con Armando de la Cruz,
Presidente de la Asociacidn Mexicana de Hoteles y Moteles, 80% de los hoteles en México son independientes, por
lo que no estén afiliados a una marca nacional o global. Debido al potencial para convertir dichos hoteles en hoteles
administrados profesionalmente, consideramos que lo anterior representa una oportunidad adicional de crecimiento
para HOTEL. Ademas, la industria turistica en México ha experimentado un crecimiento desde los minimos ciclicos
con la ocupacion habiéndose recuperado para alcanzar los niveles méximos previos, situindose en 2015 en
promedio en 59.6% a nivel nacional conforme a los datos publicados por DATATUR. En la medida que las
condiciones econémicas favorables en México continlien, se espera que aumenten los niveles de demanda.

Nuestras fortalezas



Modelo de operacion integrado. Contamos con un modelo de negocio integrado, que nos permite aprovechar
diferentes oportunidades en distintos segmentos de mercado, Si bien nuestra prioridad es el fortalecimiento de la
marca Krystal, también podemos operar bajo distintas marcas para atender las necesidades especificas de cada
mercado, v al mismo tiempo generar mayor rendimiento a nuestros accionistas e inversionistas.

Nuestra experiencia en la operacidn de hoteles bajo diferentes marcas y segmentos de mercado nos permite
identificar oportunidades que puedan dar un valor agregado en funcién del cliente objetive y la ubicacién de
nuestros hoteles. Este modelo de negocio nos permite maximizar la rentabilidad de los hoteles al adaptar el producto
adecuado que demanda cada mercado en cuanto al perfil de cliente, precio, estdndares de calidad y marca.

Creemos que el ser propietarios la marca Krystal nos da flexibilidad y nos hace atractivos para propietarios de
hoteles que buscan delegar la operacién de sus hoteles a terceros con la intencién de mejorar la rentabilidad o bien
mantener una marca especifica. El historial y reconocimiento de HOTEL como operador de hoteles bajo diferentes
marcas locales e internacionales y en distintos segmentos nos da la ventaja competitiva de poder negociar nuevos
contratos de franquicia con marcas internacionales de clase mundial, ademds de consolidar nuestra relacion con los
franquiciantes con los que actualmente operamos.

En el sector en el que operamos, participan diversos competidores tales como Accor, GRT, Grupo Posadas, Hilton,
Hoteles, Hyatt, InterContinental Hotels Group, Marriott, Melid, NH Hotels y Starwood. Consideramos que, entre los
participantes antes mencionados, HOTEL se distingue al tener las siguientes caracteristicas:

»  Operacion en varias categorias (4 y 5 estrellas y Gran Turismo);

operacién en varios segmentos de negocio (plan europeo, todo incluido, plan hibrido, club vacacional y
corporativo);

la multifuncionalidad de nuestro personal

prestacion de servicios tanto al mercado urbane como al mercado vacacional en playas;

plataforma de hoteles propios, operados y una marca propia; y

flexibilidad de incorporar nuevas marcas a la plataforma de hoteles.

Marca reconocida a nivel nacional e internacional. Aunque nuestro modelo nos brinda la flexibilidad de operar
bajo diferentes marcas en diferentes destinos, categorias y modelos, tenemos un claro enfoque en el desarrollo de
nuestra marca Krystal, esto es una fortaleza ante algunos competidores que no cuentan con una marca propia, La
marca cuenta con un historial de mas de 35 afios en México y con la renovacion constante de los hoteles se ha ido
refrescando la imagen hacia un cliente méas joven y moderno, A través de las sub-marcas Krystal Grand, Krystal
Hotels & Resorts, Krystal Urban y Krystal Beach, buscamos ampliar la gama de productos ofrecidos bajo la marca
Krystal, principalmente en destinos urbanos y en los sectores de 4 y 5 estrellas. Con esto buscamos aprovechar el
reconiocimiento y posicionamiento de la misma en el mercado doméstico e intermnacional y beneficiarnos de la
contraciclicidad de los destinos. Aproximadamente el 66% de nuestra clientela en 2015 es nacional, mercado en el
cual la marca Krystal cuenta con alta penetracion,

Nuestra marca Krystal Grand, que ofrece un producto bajo los conceptos todo incluido y plan europeo, tanto en
ciudades como playa, incursionamos en el segmento de Gran Turismo con presencia en la Ciudad de México y en
Canciin, los destinos mas importantes tante urbano como de playa en México. Krystal Hotels & Resorts ofrece
hoteles cinco estrellas en Canciin, Ixtapa y Puerto Vallarta y la zona metropolitana de DF, con instalaciones y
amenidades disefiadas principalmente para familias, cuenta comercial, grupos y convenciones. Krystal Beach en
Acapulco con categorfa cuatro estrellas, oftece también dreas de esparcimiento disefiadas especialmente para
familias. Nuestra marca Krystal Urban estd enfocada al viajero de negocios en la categoria cuatro estrellas en las
principales ciudades del pafs con un producto fresco y joven disefiado acorde a las necesidades de los viajeros de
negocios de hoy,
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Al ser una marca propia, la marca Krystal nos permite una estructura que mejora eficiencias al no tener que pagar
honorarios de franquicia a terceros y una aplicacion mas flexible y eficiente en los planes de conversion,
remodelacion y actualizacién de producto en beneficio de la rentabilidad de hoteles. El uso de una marca propia nos
permite mejorar la rentabilidad y al mismo tiempo realizar ventas cruzadas entre los diferentes hoteles. Asimismo,
tomamos ventaja de las relaciones comerciales y canales de distribucion nacionales e internacionales establecidos de
la marca. En una encuesta independiente, més del 80% de nuestros clientes dijo estar satisfecho con respecto a los
hoteles operados bajo nuestra marca Krystal y que regresaria en el futuro.

Fuerte posicionamiento de marcas para diversos mercados y plazas. Nuestra marca Krystal, se encuentra
solidamente posicionada en México, Estados Unidos y Canada como una cadena que tiene fuerte presencia tanto en
cindades como en resorts, atendiendo asi a todos los segmentos mas relevantes de nuestra industria siendo una
opcién de “one stop shop” para nuestros clientes ya que pueden no solo resolver las necesidades de los viajes de
negocios de sus ejecutivos sino que también pueden organizar las convenciones y eventos con clientes en nuestros
hoteles de playa siempre procurando proporcionar altos estindares de calidad tanto en el producto, como en el
servicio y con precios competitivos.

Con la marca franquiciada Hilton, ofrecemos a nuestros clientes estandares de calidad reconocidos a nivel mundial
en la categorfa Gran Turismo v, a través de las marcas franquiciadas Hilton Garden Inn y Hampton Inn & Suites nos
enfocamos al segmento cuatro y cinco estrellas de servicio selecto. Algunas de las marcas de terceros que operamos
o bajo las cuales operan nuestros hoteles cuentan con el beneficio para sus clientes de pertenecer a uno de los
programas de lealtad (por ejemplo Hilton Honors) mas importantes del mundo. Derivado de la capacidad de gestién
mostrada durante tantos afios por el equipo de HOTEL, marcas internacionales de gran prestigio como Hilton,
Marriott, Starwood e InterContinental Hotels Group nos han brindado su confianza al aprobarnos como operadores
preferentes de sus franquicias. Al 31 de diciembre de 2015, somos de los tnicos grupos hoteleros reconocidos en
Meéxico como operador aprobado para las marcas de InterContinental Hotels Group Plc., Marriott International Inc,
y Starwood Hotels & Resorts Worldwide Inc., incluyendo la marca Westin que usualmente sdlo es operada por el
mismo Starwood. Tenemos contemplado en nuestra estrategia de crecimiento utilizar estas marcas internacionales
donde el perfil de cliente, mercado y rendimiento del negocio lo justifique.

Portafolio balanceado y diversificado de hoteles de alta calided. Contamos con un portafolio de hoteles
diversificados entre hoteles de playa y hoteles urbanos, asi como en distintas categorias de producto y segmentos
como son hoteles de cinco y cuatro estrellas y Gran Turismo, ofreciendo asi productos y servicios a clientes con
diferentes niveles socioecondmicos.

Dentro de nuestra estrategia, tenemos y buscamos ubicaciones irremplazables con caracterfsticas finicas dentro de
los principales mercados turfsticos y urbanos de México. Esto nos permite contar con ventajas competitivas que
hacen més rentables y exitosos nuestros hoteles al corto, mediano y largo plazo, sin depender de generadores de
negocio momentaneos, pasajeros, o futuros, sino de diversos segmentos y solidos canales de distribucion.
Consideramos que todos nuestros hoteles estan situados en lugares estratégicos dentro de los destinos urbanos o de
playa en los mercados en que se encuentran. Nuestros hoteles urbanoes tienen ubicaciones privilegiadas respecto a
aeropuertos, oficinas corporativas, zonas industriales, centros de negocios y convenciones, Expos y demas
atracciones de la ciudad donde se encuentran. Nuestros hoteles frente a la playa estin ubicados en las gue
consideramos son algunas de las mejores playas de sus respectivos destinos vy son dificilmente replicables por los
nuevos participantes hoteleros en las respectivas plazas. Debido a su ubicacidn estratégica, nuestros hoteles estan
posicionados de forma tal que aprovechan el crecimiento econdmico de sus respectivas ciudades.

Ademds, la diversificacién de nuestras propiedades entre hoteles de playa y hoteles urbanos mitiga los efectos de la
estacionalidad de la industria y situaciones adversas tales como desastres naturales, desaceleracidn en el turismo
internacional y desempefio en plazas especificas. Es importante resaltar que hemos mantenido resultados positivos
afn en situaciones adversas ajenas a HOTEL, tales como eventos climaticos, inseguridad, entre otros.
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Amplia oferta de Productos y Diversidad en Canales de Distribucion. A través de la amplia experiencia de nuestro
equipo directivo y comercial, quienes tienen un claro enfoque en detectar y satisfacer las necesidades de nuestros
clientes, HOTEL ha creado diferentes productos y conceptos dentro de nuestros hoteles que han permitido
posicionar y mantener las marcas que operamos dentro de la preferencia de los mercados nacionales e
internacionales. Krystal ha ido evolucionando de acuerdo a las tendencias del mercado y preferencias del cliente,
donde puede elegir entre un plan europeo incluyendo solo habitacidn, un plan todo incluido (all inclusive), o un
paquete especial de parejas, familias, bodas y grupos, entre otros. En el caso de nuestros hoteles Hilton, nos
especializamos cada vez mds en la oferta de amenidades y detalles que consideramos exceden las expectativas del
cliente de forma individual y grupal. Nuestro equipo directivo y de ventas tiene un claro enfoque comercial,
manteniendo una relacion de negocios por mas de 20 afios con las principales cuentas comerciales, corporativas,
organizadores de grupos y convenciones, globalizadores, agencias de viajes fisicas y virtuales, ademds de los
principales intermediarios de los canales de distribucién y segmentos de mercado dentro de la industria, Contamos
con las principales herramientas comerciales y electronicas de la industria (Web Krystal, Programa de Lealtad
Krystal Rewards, gestion de ingresos, base de datos, cargador de tarifas rapidas, entre otras) que nos hacen contar
con una gestion agil, eficiente y de alta capacidad de analisis ¢ implementacién de acciones de promacion, ventas,
mercadeo y relaciones piblicas.

Hace unos afios desarrollamos la pigina web de Krystal (www.krystal-hotels.com), la cual es muy exitosa por su
disefio atractivo, agil y amigable, generando niveles importantes de ingresos. Tenemos sdlidas relaciones con las
OTAs como Pricetravel, Best Day, Despegar.com, Expedia, Orbitz y Travelocity, y trabajamos en conjunto con
estas OTAs en el disefio y desarrollo de planes de mercadeo. El canal de distribucidn de las OTAs ha tenido altas
participaciones en nuestros hoteles. Nuestro equipo comercial en la parte del segmento grupal y de convenciones,
tiene relevancia especial dentro de la produccién de cuartos ocupados de nuestros hoteles, por medio de Ias
excelentes relaciones con los organizadores clave en este segmento y es capaz de ofrecer creativos paquetes y
beneficios tanto a los clientes como a los intermediarios. Nuestro equipo directivo y departamento de mercadotecnia
estan constantemente desarrollando nuevos conceptos para nuestros clientes y huéspedes. Por ejemplo, hoteles
Krystal, fue en sus inicios la primera cadena en México en ofrecer restaurantes gourmet propios o franquiciados
como Bogart’s, Hacienda El Mortero, la discoteca Christine, y ahora nuevos conceptos como Cantina La Reforma,
asi como otros nueveos conceptos de entretenimiento. En la parte de gastronomia, constantemente estamos innovando
en estilos de cocina fusion internacional. Del mismo modo, en su momento fuimos de los primeros en ofrecer el
concepto Dine Out (cena afuera) en el formato todo incluido (all inclusive), que le permite al cliente gozar de una
serie de restaurantes y bares de la localidad, ademas de nuestros centros de consumo, incluido dentro de su paquete,
ademds de lanzar el modele hybrido de “All Inclusive” y Plan EP simultaneamente.

Modelo de operacion flexible con estructura de costos eficiente. Nuestro enfoque en hoteles diversificados en
distintas zonas del pais nos permite tener una mayor flexibilidad para adaptar nuestros hoteles y reaccionar a las
tendencias y condiciones de mercado y administrar una estructura de costos mas eficiente que el de algunos de
nuestros competidores. HOTEL cuenta con una cultura de creacion de valor enfocada en eficiencia operativa y
crecimiento rentable. Al 31 de diciembre de 2015, nuestra razon de empleados por habitacion dispenible fie de 0.58
e} cual pensamos compara favorablemente contra los de la industria, mismo que logramos a través de mejorar de
forma continua, su capacidad multifuncional mediante un andlisis eficiente de tiempos y movimientos de personal y
constante capacitacion. Estas eficiencias en el manejo de personal se logran sin afectar la experiencia del cliente ya
que se llevan a cabo en la estructura operativa que no tiene contacto con el cliente (back of the house).
Consideramos que este indice es mas bajo que el de la gran mayoria de las cadenas hoteleras mexicanas e
internacionales que operan en los mismos segmentos, sin sacrificar el nivel y la calidad de nuestro servicio.
Continuamente monitoreamos nuestro servicio por medio de sistemas de medicién de satisfaccion al cliente, ademés
de calificadoras de servicio externas como son Revinate y Tripadvisor. Nuestro sistema de implementacion y
seguimiento de los estandares de calidad y servicio representan un factor importante también en la satisfaccion del
cliente, y este sistema nos ha permitido obtener reconocimientos internacionales como el “Four Diamonds Award”
de la AAA (American Automobile Association) v el “Certificado de Excelencia” de Tripadvisor. Contamos con una
estructura de costos laborales flexible, al 31 de diciembre de 2015 el 53% del total del personal operativo de



nuestros hoteles estd coniratado de mianera temporal, lo que nos permite adaptarnos ripidamente a las temporadas
altas y bajas de cada region en donde operamos. Por otra parte, nuestra experiencia en la operacién bajo distintas
marcas nos permite operar dos o mds hoteles en fa misma localidad que, si bien atienden segmentos distintos,
frecuentemente efectian sinergias que ayuden a disminuir sus costos operativos. Contamos con una plataforma de
pagos centralizada que nos permite realizar la mayoria de nuestras compras de insumos directamente de los
fabricantes evitando compras a distribuidores, lo que genera una eficiencia adicional en costos, Nuestro
departamento de compras ha negociado exitosamente acuerdos corporativos con proveedores de articulos
estandarizados que se utilizan en nuestros hoteles generando economias de escala. Incluso con las franquicias
globales que operamos, hemos sido capaces de contratar con proveedores propios que cumplen con las
especificaciones de la marca en lugar de depender de proveedores de franquicias internacionales que podrian llegar a
incrementar nuestros costos. Asimismeo, nuestros departamentos de administracion y contralorfa de nuestros hoteles
y corporativo, continnamente implementan distintas politicas, procedimientos de control, supervision de costos y
gastos, que nos permiten ser mas eficientes y generar mdrgenes de rendimiento mds aitos, Este enfoque constante en
la eficiencia operativa se traduce en un margen UAFIDA Ajustada de 34.4% en el periodo de los (ltimos 12 meses
al cierre del 31 de marzo de 2016, que es mds alto en comparacién con los margenes de competidores tales como
Hoteles City, Fibra Inn y Fibra Hotel, los cuales son de 33.9%, 30.9% y 24.4%, respectivamente, conforme a la
informacion ptiblica revelada por dichos emisores en la BMV,
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Fuerte cultura de negocios basada en nuestra mision, vision y valores y un equipo directivo altumente
experimentado enfocado a la operacién, desarroflo, e imtegracicn de hoteles a nuestra plataforma. Nuestra misién
es lograr que nuestros huéspedes y clientes vivan experiencias placenteras e inolvidables, a través de colaboradores
apasionados por el servicio de calidad que, aunado a una buena gestidn, nos permita generar la rentabilidad esperada
por nuestros socios, accionistas e inversionistas. Nuestra visién consiste en ser reconocidos como una de las mejores
empresas hoteleras por su alta rentabilidad, ética profesional y confianza, calidad en sus productos y servicios,
contando con colaboradores orgullosos de pertenecer al grupo. Nuestra visidn y nuestra mision, se sustentan en
fuertes valores que son el sustento de nuestro pasado y forman la base de nuestro futuro,

Nuestro equipo directivo cuenta con una larga trayectoria de éxito en la industria hotelera en México. La mayoria de
nuestros directivos colaboran juntos desde hace més de 15 afios en distintas empresas hoteleras tanto nacionales
como internacionales, incluyendo Krystal y nuestros hoteles bajo la franquicia Hilton, y en promedio cuentan con 23
afios de experiencia en la industria. La experiencia de nuestro equipo directivo, incluye el establecimiento y el
desarrollo, en su momento, (a través de una asociacion con NH Hoteles y Equity International) de NH Hoteles en
Meéxico, Latinoamérica y el Caribe con mas de 7,000 habitaciones en menos de ocho afios y el relanzamiento y
reposicionamiento de la marca Krystal en México. Contamos con personal dedicado exclusivamente a detectar,
desarrollar y potenciar oportunidades de crecimiento propias y de terceros, las cuales han cimentado las relaciones
con nuestros principales clientes. Estamos enfocados en desarrollar talentos calificados a través de procesos de
capacitacién integrados a nuestras operaciones, Nuestro propio equipo directivo, €l cual recibe una compensacion
fija y un componente variable que depende del desempefio del portafolio actual o futuro de hoteles que operemos o
de las cuales seamos propietarios, por fo que sus intereses estan alineados a los de nuestros accionistas minoritarios.
Asimismo, hemos implementado un sistema de reporte, administrado por un tercero, a través del cual se puede
comunicar irregularidades en el entorno de trabajo; lo cual consideramos que fortalece nuestras practicas
corporativas.

Habilidad para identificar oportunidades de desarrollo y adquisicion gue generen valor. Tenemos un esquema de
crecimiento vy desarrollo que nos permite aprovechar las diferentes oportunidades que se presentan, ya sea que
consista en adquirir hoteles existentes que consideramos cuentan con un potencial de optimizacién o desarrollar
nuevos hoteles, asi como aprovechar oportunidades de conversién de edificios existentes. Conscientes de la ventaja
que nos proporciona el poder operar bajo nuestra propia marca Krystal por su gran reconocimiento en el mercado y
su flexibilidad para operar en diferentes segmentos y con base en el tipo de activo, el mercado y perfil de cliente,
determinamos la marca adecuada, que nos permita maximizar la rentabilidad del negocio. Creemos que esto
representa una ventaja competitiva en comparacion con ciertos competidores que solamente se enfocan en un tipo de
marca. Nuestro equipo directivo, dada su extensa trayectoria en la industria, cuenta con un amplio niimero de
relaciones profesionales para monitorear propiedades en venta antes de que estas lleguen al mercado. El hecho que
nuestro equipo directivo esté familiarizado, con y tenga acercamientos con competidores y otros participantes en la
industria (inciuyendo hoteleros y clientes), nos permite constantemente anticipar ventas de hoteles y tomar ventaja
de las oportunidades con antelacién a otros compradores. La experiencia de nuestro personal ejecutivo en la
identificacidn, evaluacién disciplinada, 4gil toma de decisiones y negociacidn de adquisiciones, conversiones y
desarrollos ha sido fundamental en la implementacién de nuestra estrategia de crecimiento, ademas de nuestra
reputacién como gestor de hoteles con resultados probados y piblicos desde nuestra salida a la Bolsa Mexicana de
Valores en septiembre de 2014. Asimismo, nuestros accionistas estén en constante contacto con instituciones
financieras, desarrolladores e inversionistas que generan distintas oportunidades de crecimiento. Nuestro enfoque
estratégico para el crecimiento dentro de ciudades nos permite encontrar un valor adicional al momento de contar
con mas de una unidad hotelera ya que se generan claras sinergias como es el caso de la Ciudad de Mexico,
Monterrey, Guadalajara y Cancun., Hemos desarrollado capacidades en remodelacion y relanzamiento de hoteles,
que nos ha permitido mejorar significativamente el desempefio de una propiedad o crear un producto atractivo y
rentable en el manejo de hoteles, Por ejemplo, el hotel Krystal Grand Punta Canctn (antes Hyatt Regency Canctin)
en la Ciudad de Canctin tuvo un crecimiento aproximado del 128% en la UAFIDA en 2015, en comparacién con
2013. En el caso de Krystal Beach Acapulco en un periodo comprendido entre mayo de 2013 a diciembre de 2015
hemos triplicado la UAFIDA del hotel. Para el caso de hoteles urbanos, en 1998 cuando el equipo que dirige
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actualmente HOTEL compro el ahora Hilton Guadalajara, se llevé a cabo un plan integral que incluyé el cambio de
marca {antes Continental Plaza), mejora de producto, renegociacion de contratos con proveedores y una reingenierfa
de procesos para incrementar productividad y reducir costos con lo que se logrd incrementar la UAFIDA en
aproximadamente 13.6 veces a 3 afios de su adquisicion. En el caso del Krystal Urban Canctn Centro a un afio de su
adquisicién logramos incrementar el RevPar en 69% mediante un plan de mejora de producto, un plan estratégico de
ventas y mercadotecnia, el uso de nuestra marca y la implementacion de nuestro modelo operativo. Asimismo, en el
caso del Krystal Satélite Maria Barbara, mediante un plan de mejora de producto y un plan estratégico de ventas y
mercadotecnia, hemos logrado incrementar el RevPar en 26%, 16% y 153%, en los pericdos del segundo trimestre,
tercer trimestre y cuatro trimestre del 2015, respectivamente, en comparacion con ¢l afio anterior cuando era operado
por el anterior propietario, derivado de ello, se realizaron mejoras en la renovacidn de lobby, sala de juntas, asf como
en el plan estratégico con canales de distribucion, programa de lealtad de Krystal Rewards, eficiencias operativas,
fortalecimiento de la division de alimentos y bebidas entre otras.

Estructura corporativa que nos distingue. Hemos optado por operar como una sociedad andénima bursatil. Al no
operar bajo una estructura de administracién externa, nuestra administracién esta libre de conflicto de interéds y
aseguramos que tado el flujo de efectivo operativo se mantenga en HOTEL. Desde nuestra constitucién, hemos
operado bajo lineamientos estrictos de gobierno corporativo y hemos alineado los intereses de nuestros accionistas al
incentivar la toma de decisiones a través de distintos drganos en los que participan representantes de nuestros
accionistas. El Consejo de Administracion de HOTEL siempre se ha caracterizado por la agilidad y practicidad en la
toma de decisiones combinadas con un profundo sentido de responsabilidad, lo cual nos ha llevado, entre otras
cosas, @ contar con una politica de endeudamiento responsable y una metodologia objetiva para evaluar nuevas
estrategias, desarroflos o adquisiciones.

Programa de Lealtad “Krystal Rewards”. Contamos con un programa de lealtad en los hoteles Krystal, creado con
la finalidad de premiar, reconocer e incrementar la fidelidad de nuestros clientes a través de canales de venta
directos como nuestra web (Krystal-hotels.com) y la central de reservaciones, El programa permite al cliente
acumular “Krystales” por cada estancia y por fos consumos que realice dentro de los Hoteles Krystal, asi mismo nos
genera una base de datos, con la cual nos ayuda a conocerlos mejor y anticiparnos a sus necesidades. El programa
cuenta con beneficios como regalos de bienvenida en cada estancia, check in express y late check out, WiFi sin
costo, facilidad de pago mixto, acceso a pisos gjecutivos, garantia de habitacidn en reservaciones, flexibilidad en
cambios y cancelaciones, ascenso de habitaciones sin costo adicional, entre otros. El programa tiene tres niveles de
membresias, Clasica, Oro y Platino.

Nuestra Estrategia de Crecimiento e Inversion

Nuestra estrategia se basa en contar con ubicaciones y hoteles irremplazables en las principales ciudades del pais asi
como en las ciudades que generan demanda para estas, Con lo anterior creamos barreras de entrada y podemos
optimizar nustros precios. Nuestro foco principal es crecer la marca Krystal priorizando mercados urbanos y en
algunos casos puntuales destinos de playa; en categoria de hoteles cuatro y cinco estrellas. La marca Krystal nos da
flexibilidad para poder aprovechar oportunidades que algunas marcas extranjeras no pueden aprovechar por la
rigidez de su modelo de negocio y estindares. Los elementos clave de nuestra estrategia de crecimiento incluyen:

La adquisicién de hoteles en operacion, la conversion de uso de propiedades existentes y el desarrollo de hofeles
nuevos. Buscamos adquirir hoteles que se encuentren en operacion, con especial interés en propiedades que se
enuentren operadas de manera inecficiente tanto en sus ingresos como en sus estructuras de gasto para lograr
tranformar sus resultados como lo hemos hecho con las adquisiciones que se han llevado a cabo. En algunas
ocasiones, su reposicionamiento requiere renovacion y comercializacion bajo marcas distintas, ofreciendo valor
agregado dadas las caracteristicas de la propiedad que permitan optimizar su explotacion., También pretendemos
alcanzar nuestras metas de crecimiento mediante nuestra experiencia en convertir oficinas y edificios residenciales
en hoteles en aquellos destinos en los que las condiciones de mercade lo permiten y también siempre que lo
justifique la ubicacién desarrollariamos hoteles nuevos. Hemos implementado proyectos de expansién dentro de
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hoteles existentes de HOTEL y continuaremos evaluando la posibilidad de incrementar el nimero de habitaciones
siempre que sea factible. Buscamos que nuestros hoteles ofrezcan atractivos distintivos y sean referencia dentro de
cada uno de los destinos. Nuestra capacidad de comercializar distintos hoteles bajo diferentes marcas hoteleras
ademdas de la propia, nos brinda una flexibilidad que, consideramos nos distinguen de nuestros competidores.
Consideramos también que existe un alto potencial para adquirir, desarrollar y operar hoteles en mercados urbanos,
as{ como en destinos de playa, aprovechando la fragmentacion del mercado en México (por ejemplo, en Mexico el
79% de los hoteles son operados de forma independiente, es decir, sin afiliacion a una cadena, mientras que en
Estados Unidos, el 69% de los hoteles se encuentran afliliados a alguna cadena).

Nuestro plan de crecimiento estd enfocado en las principales plazas urbanas del pais o en algun destino de playa que
consideremos estratégico. Buscamos crecer nuestra plataforma de hoteles urbanos en plazas como la Ciudad de
México, Monterrey y Guadalajara, asi como en destinos que generen valor a nuestra red tanto operativa como
comercial y que son complementarios a las tres ciudades antes mencionadas. Asimismo, en el caso de destinos de
playa enfocaremos el crecimiento de nuestra oferta hotelera en zonas como la Riviera Maya, la Riviera Nayarita y
Los Cabos ya que estos destinos complementan de manera muy importante nuestra red de destinos de playa.
Regularmente buscamos oportunidades para llevar a cabo aquisiciones, conversiones y/o desarrellos de hoteles en
ubicaciones privilegidas. Pretendemos llevar a cabo nuestra expansion manteniendo los niveles de eficiencia
operativa y cumpliendo con las expectativas de los clientes para cada producto en los diferentes segmentos de
mercado.

La celebracion de nuevos contratos de operacion con ferceras partes, La celebracién de contratos y acuerdos para
operar hoteles de terceros seguira siendo una linea de negocio importante para nuestro modelo de negocios ya que
nos permite crecer nuestra red sin necesidad de invertir y tener presencia en un mayor niimero de destinos. Nuestro
personal directivo cuenta con amplia experiencia en Ja negociacién de acuerdos de operacién y en la operacidn de
hoteles de terceros, del total del portfolio de HOTEL un 41% de las habitaciones al 31 de diciembre de 2015 esta
bajo esta modalidad. Aunado a lo anterior nuestros sobresalientes resultades operativos nos hacen una opecidn muy
atractiva para propietarios de hoteles tanto afiliados a cadenas como independientes, muestras de elle son las
recientes incorporaciones de Hilton Garden Inn Monterrey Aeropuerto, Hampton Inn & Suites Paraiso Tabasco,
Krystal Urban Aeropuerto CDMEX antes Double Tree by Hiiton y muy recientemente Krystal Monterrey antes
Fiesta Americana Monterrey, Ademds, nuestro modelo de negocio nos coloca en una posicién favorable en relacion
con nuestros competidores, dado que podemos oftecer a los propietarios de los hoteles un mayor nimero de
opciones para adaptarse a cada una de las condiciones y necesidades del mercado objetivo con nuestra marca
Krystal. Consideramos que las oportunidades de celebrar nuevos contratos de operacién con terceros son muy
solidas considerando la trayectoria probada de HOTEL en este rubro y el alto porcentaje de hoteles de terceros
operados sin marca en México. Derivado de lo anterior, los propietarios de hoteles independientes se encuentran en
una constante biisqueda de compafilas operadoras que cuenten con una amplia capacidad comercial nacional o
internacional. La expansion en la celebracion de contratos de operacidn, nos permitird incrementar nuestra
rentabilidad sin incrementar inversidn o costos fijos. Podemos implementar dicha estrategia utilizando diversos
modelos, incluyendo la utilizacidn de contratos de administracién, contratos de prestacion de servicios y contratos
de operacién combinados con una inversién minoritaria (incluyendo estrategias de salida). En marzo del 2014 fue
estratégico el contrato de operacion del hotel Krystal Grand Reforma Uno - Mexico City (antes Melid Meéxico
Reforma) en la Ciudad de México cuyos ingresos totales del primer trimestre de 2016, después de que se completara
el programa de mejora, son 60% mayores al mismo periodo de 2015, ademas el margen de utilidad bruta para el afio
2015 incrementd 12 puntos porcentuales en comparacion con 2013 (iltimo afio completo operado por Melia) y la
generacion de UAFIDA generado en 2015 incrementd 70% en comparacién con 20132,

Manejo eficiente de nuestro portafolio de hoteles. Pretendemos manejar nuestros hoteles de manera eficiente
ofreciendo servicios y productos de calidad diferenciados por cada una de las marcas que operamos y el segmento

2El propietaria dei hote} llevo a cabo una remodelacion en el hotel durante una parte de 2014 y 2015, razdn por la que el inventario de
habitaciones no estuvo disponible durante este periodo, resultando en un periodo no comparable para efectes del analisis presentado.
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socioecondmico que atienden. Buscamos retener personal altamente capacitado y motivado para otorgar servicios y
productos de calidad. Constantemente realizamos inversiones de capital en nuestros desarroflos, asi como
adecuaciones y remodelaciones a nuestros hoteles a efecto de ofrecer a nuestros clientes una experiencia superior.
Creemos que el manejo de nuestros hoteles sobre dichas bases nos permitird capturar mayor participacion de
mercado e incrementar nuestras tasas de ocupacién y ADR en nuestros hoteles lo que a su vez se reflejard en
mayores margenes de ingresos que algunos de nuestros competidores.

Fomentar el crecimiento de las ventas y utilidades de los hoteles existentes mediante la comercializacién eficag de
fos activos. Somos muy activos en la gestion de precios (revenue management) que en base al comportamiento de la
demanda maodifica los precios en los distintos canales de distribucion y en los distintos paquetes que ofrecemos asi
como la tarifa BAR (Best Availabe Rate); La comercializacidn eficaz de nuestros productos y servicios es la
principal manera de incrementar nuestras ventas y utilidades. Realizamos dicha comercializacidn principalmente a
través de los siguientes medios:

s la comercializacion a través de nuestros canales directos tal como nuestra web, la cual esta experimentando
crecimiento en su produccion affo con afio, nuestro Programa Krystal Rewards que esta cumpliendo un afio
desde su lanzamiento y ha tenido gran aceptacion de nuestros clientes, nuestros acuerdos corporativos con
empresas y organizadores de eventos;

e un programa de “up sell” agresivo mediante el cual se realiza la venta de productos y servicios adicionales
ya estando el huésped o cliente dentro del hotel, lo cual nos permite captar ingresos adicionales;

» la venta de “upgrades” tal como mejor categoria de habitaciones, desayunos al momento del check in,
cenas especiales, paquetes promocionales, servicios spa, asi como la extension de la estancia de nuestros
huéspedes, lo que contribuye a la mejora de las ventas; y

e la comercializacidn estratégica, agil y eficiente de consorcios, sistemas de distribucién global, agencias de
viaje en linea (OTA).

Informacién Financiera Seleccionada’®

Las siguientes tablas contienen informacion financiera y operativa histérica seleccionada de la Emisora por los
periodos indicados en las mismas que se derivan de los Estados Financieros Consolidados. Dichas tablas deben
leerse en conjunto con la seccién titulada “Comentarios y analisis de la administracion sobre los resultados de
operacion vy situacion financiera de la Emisora”, asi como con los Estados Financieros Consolidados y las notas a los
mismos incluidos en este Prospecto. Los Estados Financieros Consolidados y los Estados Financieros
Consolidados Condensados Intermedios han sido preparados de conformidad con las NIIFs.
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Ingresos de Operacion:

Habitaciones 185.422 137,500 333,730 407,030 254,104

Alimentos y bebidas §8.212 64,275 268,851 202,456 141,212

135,538 112,476 86.095

060,119 TAT96L L BLAn

3 HWI no ha revisado o avalado ninguna informacién financiera o proyectada que inciuimos en este prospecte.
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Costos departamentales v gastos:

Habitaciones

25,207

§4,262

Alimentos vy bebidas

126.216

Otros

i3,231

22570

Gastos indirectos:

coergéticos

inmobiliarios.y deprecincinn

Administracién 47.351 38,291 170,756 123,764 94,633
Publicidad y reatas 28,549 18,722 77,624 60,814 35,883
Mantenimiento y costos 26,926 22,486 05,833 88,789 35,637

Gastos inmobiliarios y
depreciacidn:

Impuesto predial £.328 1,213 5,101 4,533 2477
Seguros 2,552 2,050 9,317 8,514 4,602
Depreciacidn y amortizacion 24,632 21,029 87,670 80,384 56,633
Gastos pre operativos 1,602 588 4,161 114 5.220
Gastos de expansion 2,895 978 9,004 4,943 7,217
Otros 543 985 9,611

“Ingresdfcosto) financicro; neto
Participacion en el resultado de
operaciones de inversiones
permanentes

(L) G39)

Ut:!ldad ¢n precio de ganpa - - - - 32,635
Utilidad de operacién 98,829 64,045 208,958 124,238 86,370
Ingreso {costo) financiero:

Gasto por intereses, neto (12.£36) {5,689) (31,764) {25,371 (18,930)
Utilidad {pérdida) en cambios, 7,390 (37,607 (1538,021) {102,719) {15,848)
neta

QOtros costes financier _(_780) (2,718) (3.46}}

30.874

48

362

“.Utllidﬂd (perd]da). controladoré 4

neta

70,391

16,219

10,026

Utilidad {pérdida) antes de 93,551 20,466 18,441 (6,274) 48,127
impuestos a la utilidad y

participacion no controladora

Impuestos a la utilidad 23,160 4,247 8,415 4,261 3,520
Uunlidad (pérdida), neta 70,391 16,219 10,026 (10,535) 46,607
PFDEIEUII‘IOS dela comEama 70,391 16,219 10,026 {16,535) 51,399

{10,535)

16.607

* HWI no ha revisado o avalado ninguna informacion {inanciera o proyectada que incluimos en este prospecto.

[ Efectwu y equivalentes de efectivo

348,133
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Efectivo restringido - - 187,500 -
Cuentas por cobrar 98,975 75,137 59,456 48,011

Cuentas por cobrar a partes reiacionadas 15,482 7,002 4,880 3,721
Qtras cuentas por cobrar 123,086 118,795 152,554 113,327
Inventarios 6,572 6,754 4,503 3,712
|_Pagos anticipades 12,716 7.354 R.792 8,049

Depasito en garantia p
Totaldélactivo circula

adquisicion del hotel

10,250

14,660 - -
3 765,81 ;

ctivao Cirdiiliin

Efectivo restringido 56,562 56,792 40,661 20,704
Tnmuebles, mobiliario v equipo 2,941,809 2,830,696 2,373,876 2,051,597
Otros actives 40,380 57,056 42,965 12,874
Inversiones en acciones 30,887 30,277 21,530 1,650
bmpuestos a la utilidad diferidos 88.677 95,247 78,912 25,653
Crédito til 45,864
abd 58342

Deuda a corto piazo

Yencimientos circulantes de la deunda a largo 93,852 01,726 80,727
plazo: L L

Provecdores S : 74,835 50,584 32,548
Pasivos acumulados 74,309 64,770 50,482
Provisiones 26,178 28,216 14,732
Provision por terminacién anticipada de

contrato de operacion de hoteles - - - 43,864
Cuentas por pagar a partes relacionadas 2 36 269 1,808
Préstamos de accionistas “ - - 1,331

15,701
243,194

994,25 1,023,284 849,231 391616
circulantes
Préstamo a accionistas - - - 54,281
Beneficios a los empleados 3,306 3,306 2,452 2,396
Impucstos sobre Ia renta por reinversién de B - 640 690
utilidades
Impuestos a 1a utilidad diferides 86,570 26,295 28,989

- Totabdel pasive

- /Capitul contabii
Capitai social 1,666,746 1,666,746 1,666,746 932,466
Recompra de acciones (22,673) {19,863} (22 4843 -
Reserva legal 190,493 190,493 190,463 190,493
Prima en suscripcién de acciones - - . . i 80.000 4 ... ... 80000 |.. 80,000 | . 80,000
Utilidades retenidas 293,365 222974 212,948 229,100
Total de capital contable -atribuible a accionistas 2,207,931 2,140,350 2,127,703 1,452,059
de la Compahia
Participacié

“Tofal délca
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* HWI no ha revisado o avalado ninguna informacion finznciera o proyeciada que incluimos en este prospecto.

La siguiente tabla explica la reconciliacién de la UAFIDA Ajustada de los Estados Financieros Consolidados para
los periodos terminados al 31 de diciembre de 2015, 2014 y 2013 y de los Estados Financieros Consolidados
Condensados Intermedios por los trimestres terminados el 31 de marzo de 2016 y 2015. La UAFIDA Ajustada
representa el resultado de las operaciones recurrentes antes de impuestos, resultado integral de financiamiento,
depreciacion, amortizacion y partidas no recurrentes con el objetivo de presentar el resultado consolidado de
HOTEL.

2016 2015 2015 2014 2013
Utilidad de operacion 08,529 64,045 208,958 124,238 86,370
Depreciaciones y amortizaciones 24,632 21,029 87.670 80,384 56,633
UAFIBDA 123,461 85,074 296,628 204,622 143,003
Otros gastos no recurrentes™ 1.318 1,647 9,020 1,677 4,461
Gastos de adquisicion y apertura de hoteles 4,497 1,567 13,165 5,058 12,437
Utilidad en precio de ganga - - - 0 (32,635)™

) Gastos de expansion y apertura de nuevos hoteles incluyen gastos efectuados por el 4rea de nuevos desarrollos y estan relacionados con la
adquisicién y bisqueda de oportunidades de adquisicion. Otros gastos no recrruentes infuyen gastos por liguidaciones y asesorias relacionadas
con la toma de posesion de hoteles adquiridos.

® E] efecto de utilidad en precio de ganga se generd como resultado de la diferencia del valor razonable de los activos adquiridos durante el afio
2013 contra el monto pagado al memento de la adquisicion.

Informacién Corporativa

Nuestras oficinas principales estdn ubicadas en Av. Juan Salvador Agraz No. 65, piso 20, Col. Santa Fe Cuajimalpa,
Codigo Postal 05348, Delegacion Cuajimaipa, México, Distrito Federal. Nuestro nimero telefénico es +52 53-5261-
0800. Nuestra pagina de internet es www.asf-hotels.com. La informacion contenida en, o aquella a la que se tiene
acceso a través de nuestra pdgina de internet no se incorpora por referencia y no serd considerada como parte del
presente Prospecto.

Informacién Financiera

El presente Prospecto incluye Estados Financieros Consolidados Anuales, asi como Estados Financieros
Consolidados Condensados Intermedios. Los Estados Financieros Consolidados Anuales han sido preparades de
conformidad con las NIIFs y los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios han sido preparados
de conformidad con la Norma Internacional de Contabilidad (NIC) 34 “Informacidn Financiera Intermedia”,

Informacion de la Industria y el Mercado

La informacién de mercado y demas informacion estadistica que se utiliza en el presente Prospecto, se basa en
publicaciones independientes de la industria, publicaciones gubernamentales, informes de empresas de investigacion
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de mercado y en otras fuentes independientes publicadas. Algunos datos también se basan en nuestros calculos, los
cuales se derivan de nuestro analisis interno, asi como de fuentes independientes. Aunque creemos que las distintas
fuentes mencionadas son confiables, ni HOTEL ni los Intermediarios Colocadores Lideres, han verificado de
manera independiente la informacion y, por ende, no pueden garantizar su precision o que la misma sea completa.

El informe elaborado por HVS Consulting and Valuation Services, Division of TS World Wide, LLC ("HVS”) en
agosto de 2013, incluye una seccion sobre los segmentos de la industria de servicio limitado, servicio seleccionado,
servicio completo y servicio de estancia prolongada. Ni HOTEL ni los Intermediarios Colocadores Lideres, ni
ninguno de sus afiliadas, accionistas o representantes asume, ni se considerard que asumira responsabilidad alguna
por el contenido de dicho informe, ni otorgan declaracidn o garantia alguna, expresa o implicita, en cuanto a la
precision de dicho informe se refiere.

Efecto por redondeo

Ciertas cantidades y porcentajes que se incluyen en el presente Prospecto v en los estados financieros adjuntos al
mismo han sido redondeados para facilitar su presentacion. Las cifras expresadas en porcentajes que se incluyen en
el presente Prospecto han sido caleuladas con base en dichas cifras antes del redondeo. Por tal motivo, ciertas
cantidades porcentuales en el presente Prospecto pueden variar de aquellas que se obtienen al realizar los mismos
caleulos utilizando cifras de los estados financieros. Otras cantidades que se incluyen en el presente Prospecto
pueden no coincidir debido al redondeo. '

LIBERACION DE RESPONSABILIDAD DE HILTON WORLDWIDE, INC.

ESTE PROSPECTO CONTIENE EL USO DE MARCAS REGISTRADAS, INCLUYENDC HILTON®, HILTON
GARDEN INN® Y HAMPTON INN & SUITES®, QUE SON DE LA PROPIEDAD EXCLUSIVA DE HILTON
Y DE SUS SUBSIDIARIAS Y AFILIADAS. NINGUNO DE HWI, SUS SOCIEDADES CONTROLADORAS,
SUBSIDIARIAS O AFILIADAS O CUALQUIERA DE SUS RESPECTIVOS FUNCIONARIOS, DIRECTORES,
MIEMBROS, ADMINISTRADORES, ACCIONISTAS, PROPIETARIOS, AGENTES O EMPLEADOS, A LOS
QUE NOS REFERIMOS CONJUNTAMENTE COMO LAS “PARTES HILTON”, ES UN EMISOR O UN
INTERMEDIARIO COLOCADOR DE LOS VALORES QUE SON OFERTADOS EN EL PRESENTE
PROSPECTO, DESEMPENA (O DESEMPENARA) UN PAPEL EN LA OFERTA O VENTA DE NUESTROS
VALORES, O TIENE RESPONSABILIDAD ALGUNA RESPECTO DE LA PREPARACION O EL
CONTENIDO DE ESTE PROSPECTO. ADICIONALMENTE, NINGUNA DE LAS PARTES HILTON TIENE O
TENDRA CUALQUIER TIPO DE RESPONSABILIDAD QUE SURJA DE, O ESTE RELACIONADA CON, LA
VENTA U OFERTA DE LOS VALORES MATERIA DE LA OFERTA, INCLUYENDO CUALQUIER
RESPONSABILIDAD RESPECTO DE CUALESQUIER ESTADOS FINANCIEROS, PROYECCIONES U
OTRA INFORMACION FINANCIERA U OTRA INFORMACION CONTENIDA EN ESTE PROSPECTO O
QUE DE CUALQUIER OTRA MANERA SE DIVULGUE EN RELACION CON LA OFERTA O VENTA DE
LOS VALORES. LOS INVERSIONISTAS DEBEN ENTENDER QUE, AL ADQUIRIR NUESTROS VALORES
OFERTADOS EN ESTE PROSPECTO, SU UNICO RECURSO POR CUALQUIER IRREGULARIDAD
POTENCIAL O REAL RELACIONADA CON LA OFERTA Y VENTA DE LOS VALORES Y LA OPERACION
DE NUESTRO NEGOCIO SERA EN CONTRA DE HOTEL Y EN NINGUN CASO PODRAN BUSCAR
IMPONER RESPONSABILIDAD QUE SURJA DE, O RELACIONADA CON DICHA ACTIVIDAD, DIRECTA
O INDIRECTAMENTE, SOBRE CUALQUIERA DE L.LAS PARTES HILTON.



1.3 Factores de riesgo.

Una inversidn en nuestras Acciones implica riesgos. Cualguier inversionista potencial debe considerar
cuidadosamente los riesgos que se describen mds adelante, asi como la informacion adicional contenida en este
Prospecto, antes de tomar la decisién de adquirir las Acciones de la Emisora. Cualquiera de los riesgos que se
describen a continuacion puede afectar significativamente nuestras operaciones, situacion financiera o resultados
de operacion. En tales casos, el precio o la liguides de muestras Acciones pudiera reducirse y usted podria perder
parte o la totalidad de su inversidén. Los riesgos que se describen a continuacién son aquellos que actualmente
consideramos pudieran, de materializarse, afectarnos adversamente. Es posible que existan riesgos adicionales que
no han sido identificacdos por la Emisora o que en la actualidad no se consideran relevantes y que, de actualizarse,
podrian afectar nuestras operaciones, situacion financiera o resultados de operacion.

En la medida en que la informacién que se relacione con, o se obtenga de fuentes relacionadas con, el gobierno
mexicano, o datos macroecondmicos de México, la siguiente informacién ha sido obtenida de publicaciones
realizacdas por el gobierno mexicano y no ha sido verificada de forma independiente por nosotros o por los
Intermediarios Colocadores Lideres.

Riesgos relacionados con nuestro negocio y operacion

Los niveles de ocupacion de nuestros hoteles, asf como las tarifus que cobramos se pueden ver afectados por
diversos factores.

Nuestros principales ingresos derivan de las tarifas diarias por ocupacién que cobramos a nuestros clientes y de las
ventas de alimentos, bebidas y otros productos y servicios. De igual forma, los niveles de ocupacion inciden de
manera directa en nuestras ventas, tanto respecto de las habitaciones colocadas como el efecto que pueden tener
scobre los niveles de tarifas que cobramos por nuestros servicios. Disminuciones en los niveles de ocupacién en
nuestros hoteles afectan directamente nuestra capacidad de generar otros ingresos, como aquellos que derivan de la
venta de alimentos, bebidas y otros productos y servicios. Entre otros, los siguientes factores son relevantes en el
comportamiento de [os niveles de ocupacidn de nuestros hoteles:

s la situacién economica en los mercados globales y domésticos de donde provienen nuestros clientes y la
situacién econdmica particular de cada una de las regiones en las que se ubican nuestros hoteles;

s el comportamiento en los niveles de turismo de negocios y placer;

» el estado que guardan los hoteles integrantes de nuestro portafolio y los niveles de servicio ofrecido a
nuestros clientes vy el efecto que puedan tener sobre la reputacién de nuestros hoteles y servicios y los
prospectos de ventas futuras;

» ofras alternativas de alojamiento temporal disponibles para viajeros (incluyendo otros hoteles u ofras
opciones de hospedaje);

s situaciones o afectaciones climaticas o desastres naturales en las regiones en las que operamos nuestros
hoteles;

» situaciones de inseguridad (incluyendo atentados terroristas) que afecten a México y a las regiones en las
que operamos nuestros hoteles y 1a percepcidon que los turistas tengan de dichas situaciones;

¢ reclamaciones de huéspedes por accidentes y probables litigios que de ahi deriven;

e |a demanda de transporte aéreo a los destinos en los que operamos, la cancelacion de vuelos y cambios en
las tarifas;

s ¢l estado de {as carreteras que llevan a nuestros destinos;

¢ el desarrollo e implementacidn de la politica nacional de impulso al turismo; y

s alternativas, dentro o fuera de México, de destinos de turismo.
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Estamos concentrados geogrdficamente en México.

Actualmente tenemos operaciones ‘micamente en México. A pesar de que el portafolio esta diversificado para
atender a los segmentos de playa y urbanos, en los sectores de turismo de placer y negocios, tenemos una total
dependencia de nuestras operaciones en México. La situacion econdémica, politica y de seguridad de Meéxico
afectara directamente nuestras operaciones. Como se ha manifestado anteriormente, la adecuada implementacion de
una politica gubernamental para e] desarrollo del sector serd determinante en el crecimiento de nuestras operaciones.

Por otro lado, un ndmero importante de nuestros hoteles estdn ubicados en una misma ciudad o region. Como
resultado de dicha concentracién, estamos intimamente ligados y expuestos a las afectaciones particulares a dichas
ciudades o regiones (p.ej. la desaceleracion de las economias locales, desastres naturales, aumento en los indices de
criminalidad y violencia), lo que podria afectar nuestras operaciones, situacion financiera o resultados de operacion.

Si no logramos incrementar nuestra penetracion en México, el crecimiento de nuestras operaciones podria depender
de la posibilidad de incursionar en nuevos mercados, cuyas caracteristicas pueden ser distintas a las de los mercados
en los que actualmente operamos. Los riesgos inherentes a nuestra capacidad para adquirir, integrar y operar
exitosamente propiedades en nuevos mercados son igualmente proporcionales a aquélios para adquirir, integrar y
operar exitosamente nuestras propiedades existentes en los mercados actuales. Adicionalmente, nuestra capacidad
para adaptarnos a las dinamicas y condiciones de operacién y crecimiento en nuevos mercados podria verse afectada
por barreras comerciales, fluctuaciones de divisas, controles cambiarios, situaciones politicas, inflacién, impuestos y
cambios legislativos, actuales o futuros, en dichos paises o regiones en los que pretendamos operar.

Estamos concentrados en una sola industria y en activos significativos.

Desarrollamos nuestros negocios principalmente en una sola industria (hotelerfa y servicios) y actualmente nuestra
estrategia consiste en permanecer enfocados en los segmentos a los que hemos hecho mencién anteriormente y otros
relacionados. Cualquier afectacion a la industria hotelera o a los segmentos que atendemos, podria tener
repercusiones mas significativas en nuestros resultados que si, por el contrario, nuestra estrategia de desarrollo y
expansion estuviera més diversificada.

Actualmente operamos un total de 16 hoteles. Afectaciones importantes en la operacién de un niimero limitado de
hoteles podria impactar de manera relevante nuestro resultado operativo y financiero consolidado. En la medida que
no podamos implementar nuestra estrategia de desarrollo y expansion, continuaremos estando sujetos a riesgos que
puedan afectar a activos particulares.

En virtud de que contamos con una historia linmitadu de operaciones, es dificil evaluar una inversion en nuestro
negocio.

Somos el resultado de una asociacién entre nuestros socios Nexxus Capital, Walton Street Capital y Grupo
Chartwell. Iniciamos operaciones en 2010 y a partir de entonces hemos consolidado nuestro portafolio actual de
propiedades a través de la adquisicion de hoteles, el desarrollo de propiedades y Ia celebracion de contratos de
aperacion, incluyendo operaciones recientes, como la adquisicién del hotel Krystal Satélite Maria Bérbara, los
contratos de operacidn de los hoteles Krystal Urban Aeropuerto Ciudad de México Hampton Inn & Suites Paraiso,
Tabasco, y el Hilton Garden Inn Monterrey Aeropuerto (en el que tenemos una participacién del 15%), asi como la
reciente apertura del hotel Krystal Urban Guadalajara en marzo de 2016, Asf mismo, actualmente contamos con ut
hotel de 250 habitaciones que se encuentra en desarrollo en la Ciudad de México y que se espera inicie operaciones
durante ef primer semestre del 2018.

Nuestras perspectivas son inciertas y deben considerarse a la luz de los riesgos, incertidumbres y dificultades que

frecuentemente presentan las empresas en la fase inicial de operaciones. Nuestro desempefio futuro dependerd de
diversos factores, incluyendo nuestra capacidad para implementar nuestra estrategia de desarrollo y expansion,

29



elegir exitosamente nuevos mercados, proporcionar un servicio al cliente de alta calidad a precios competitivos,
atraer, retener y motivar al personal calificado, reaccionar a las demandas del cliente y del mercado, entre otros. No
podemos asegurar que contaremos con cualquiera de estos factores a nuestro favor, y nuestra falta de capacidad de
hacerlo podria afectar adversamente nuestro negocio, resultados de operaciones, situacion financiera y el valor de
mercado de nuestras Acciones.

Oportunidades limitadas para la implementacion de nuestra estrategia de desarrollo y expansion.

Segun se describe en este Prospecto, nuestra estrategia implica el crecimiento de nuestro portafolio existente,
incluyendo la operacién de hoteles de terceros. El crecimiento de nuestro portafolio puede implicar la adquisicion
de propiedades operativas, el desarrollo total o parcial de nuevos proyectos o la contratacién de la operacién de
activos existentes por cuenta de terceros. La implementacién de nuestra estrategia de crecimiento implica la
necesidad de identificar activos existentes, terrenos disponibles o terceros propietarios de hoteles que, en cada caso
cumplan criterios (incluyendo ubicacion y dimensiones) que los hagan atractivos para su incorporacidn a nuestra
plataforma. En el caso que no logremos identificar dichas oportunidades, la posibilidad de implementar
adecuadamente nuestros objetivos de crecimiento podria verse afectada.

La adquisicion de activos y el desarrollo de nuevas propiedades requeriran de la disponibilidad de recursos. En el
caso que no padamos generar recursos suficientes o tener acceso a recursos adicionales a través de financiamientos,
esquemas de capitalizacion u otros medios, podriamos no contar con la liquidez suficiente para realizar dichas
adquisiciones o fondear los desarrollos respectivos.

Competiremos con otros desarrolladores u operadores de hoteles, fondos de inversion, fideicomisos de inversién
inmobiliaria u otros terceros en la adquisicion de activos y terrenos. Dicha competencia podria resultar en una
incapacidad de concretar las mencionadas adquisiciones o un incremento en el precio pagadero respecto de dichos
activos o terrenos afectando adversamente nuestra posibilidad de crecimiento o nuestra estructura financiera.

En adicién a los factores anteriormente descritos, el desarrollo de propiedades nuevas o la remodelacién de activos
existentes implica retos importantes consistentes en la contratacién de contratistas con experiencia en el desarrollo
de propiedades en las plazas correspondientes, el suministro de insumos a costos y en términos aceptables, la
obtencidn de licencias, concesiones u otros permisos, el pago de impuestos, entre otros. Es posible que no podamos
implementar uno o mas de dichos procesos de manera adecuada o financieramente aceptable, lo que podria afectar
nuestra habilidad de desarrollar nuevas propiedades.

Cualquier propiedad que adquiramos o desarrollemos tendrd que ser integrada a nuestra plataforma operativa y
afiliada a alguna marca que operemos actualmente o que decidamos operar en el futuro. En el caso que no seamos
capaces de implementar dicha integracion o afiliacidn o las marcas a las que afiliemos una determinada propiedad
no sean las adecuadas para las mismas, la rentabilidad de dichas propiedades podria verse afectada.

Al igual que para la adquisicién de nuevas propiedades y activos existentes, competiremos con terceros en la
obtencion de contratos de operacién. En algunas plazas donde operamos o donde quisiéramos operar, es posible que
existan pocos activos productivos, lo que podria incrementar ¢l precio de obtencién de los contratos respectivos y las
condiciones de su negociacion pudieran no ser favorables.

Por lo anterior, la incapacidad de implementar adecuadamente nuestra estrategia de desarrollo y expansion podria
afectar de manera adversa y significativa nuestra situacién operativa o financiera.

La terminacion de alguno de nuestros contratos de operacion o franquicia podria tener un gfecto adverso en el
desarrolio de nuestro negocio
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Operamos hoteles de terceros bajo contratos de operacién que celebramos con los propietarios de los hoteles
respectivos. Ademds, operamos ciertos de nuestros propios hoteles bajo marcas de terceros conforme a contratos de
franquicia.

Actualmente operamos siete hoteles de terceros. En la implementacion de nuestra estrategia de crecimiento, es
posible que celebremos contratos de operacion adicionales en el futuro. Los contratos de operacidn celebrados o
que se celebren en el futuro contienen y contendran disposiciones que resulten en su terminacién {incluyendo la
posibilidad del propietario de terminar dichos contratos en ciertos supuestos de incumplimiento de nuestra parte).
La terminacion de dichos contratos podria afectar adversamente nuestros ingresos.

Podriamos no ser capaces de renavar o celebrar contratos de franquicia adicionales con Hilton o cualquier otro
franquiciante, entre otras cosas por falta de acuerdo en los términos y condiciones de dichos contratos.
Requeriremos contar con contratos de franquicia para obtener y mantener ¢l derecho a usar clertas marcas y
derechos de autor, incluyendo las marcas propiedad de Hilton y/o sus afiliadas, La terminacidn por cualquier causa
de alguna de las franquicias o licencias de marca bajo las cuales operamos algunos de nuestros hoteles podria tener
como consecuencia una disminucién significativa del valor de los mismos. Entre otros, implicaria la pérdida del
soporte publicitario y reputacional de la franquicia o marca respectiva, provisto por la franquicia o licencia, la
cancelacién de participacion de nuestros huéspedes en programas de lealtad y sistemas de reservacion centralizados
atorgados por el franquiciante. Es probable que la pérdida de alguna de estas franquicias o marcas afecte Ia relacién
existente entre nosotros y el fianquiciante o licenciante, lo que podria limitar nuestra capacidad para obtener nuevas
franquicias o licencias del franquiciante o licenciante o de otras personas en el futuro. Ello nos podria obligar a
incurrir gastos significativos para obtener nuevas franquicias de la misma calidad o con la misma penetracion de
marca para minimizar los costos asociados a la pérdida de una marca reconocida. Es posible incluso que la pérdida
de franquicias bajo las cuales operamos tenga un impacto negativo en las tarifas por habitacion que regularmente
cargamos a los huéspedes. Lo anterior significaria una baja de los ingresos de los hoteles que se operan bajo el
sistema de franquicia que afectarfa sustancialmente nuestra condicién financiera y resuitados de operaciones.

Dependentos en cierta medida del desempeiio de Ios negocios de los franquiciantes/icenciantes.

Nuestros franquiciantes o licenciantes pueden experimentar una disminucion en sus negocios por circunstancias
ajenas a nosotros, lo que puede debilitar su condicion financiera e incluso dar lugar a una situacidn de insolvencia
que pueda dar lugar a la revisién, modificacién o terminacién de los contratos que actualmente tienen celebrados
con nosotros. Estas dificultades asociadas a nuesiros franquiciantes o licenciantes presentes y futuros podrian tener
una injerencia directa en nuestro negocio afectando negativamente nuestra condicién financiera y resultados de
operacion.

Podemos realizar inversiones no controladoras, en hoteles, incluyendo a través de joint ventures, en cuyo caso no
tendremos el control irrestricio de dichas propiedades.

En el caso de que realicemos inversiones no controladoras en proyectos hoteleros o tengamos socios minoritarios en
alguna de nuestras propiedades no podremos dirigir, de manera irrestricta la operacién de dichas propiedades.
Adicionalmente, nuestra faculiad de disponer de dichas participaciones podria estar limitada por derechos
(incluyendo derechos de preferencia, u obligaciones de primera oferta u obligaciones de vender) de nuestros socios o
que asumamos respecto de los mismos. En el caso de que no podamos implementar decisiones operativas o
estrategias respecto de dichas propiedades, los beneficios (incluyendo econémicos) derivados de dichas propiedades
podrian ser afectados. Nuestra facultad de disponer de o de mantener nuestras inversiones podria ser limitada.

Podriamos no ser capaces de llevar a cabo ciertas operaciones corporativas si no obtenemos el consentimiento o
autorizacion por parte de Hilton conforme a los contratos de franguicia celebrados con Hilton.
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Nuestros contratos de franquicia con Hilton requieren el consentimiento de Hilton para llevar a cabo ciertas
transferencias de nuestro capital social o activos, incluyendo nuestros hoteles y contratos de franquicia Hilton.
Pretendemos obtener todas las autorizaciones necesarias de Hilton cuando sean necesarias, pero el otorgamiento de
dichos consentimientos y autorizaciones se encuentran sujetos a la discrecion de Hilton y no podemos garantizar que
obtendremos todos los consentimientos y autorizaciones de Hilton en el presente o en un futuro.

Podriamos no ser capaces de controlar nuestros costos de operacién o nuestros gastos podrian permanecer
constantes 0 aumentar, aun cuando nuestros ingresos no aumenten, afectundo adversamente nuestros resultados
operativos.

Los factores que pueden afectar adversamente nuestra capacidad de controlar nuestros costos de operacion incluyen
la necesidad de pagar primas de seguros e incurrir otros gastos (inctuyendo impuestos locales, como el impuesto
predial, los cuales podrian aumentar con €l tiempo), la necesidad de llevar a cabo mejoras y renovar nuestros hoteles
periddicamente, el costo de cumplir con la normatividad aplicable o cualquier costo derivado del incumplimiento de
cualquier ley o regla que actualmente o en el futuro sea aplicable a la Emisora, incluyendo leyes sobre zonificacion,
ambientales y fiscales, el potencial de responsabilidad conforme a las leyes aplicables, los niveles de las tasas de
interés, la disponibilidad de financiamiento ¥ la necesidad de contratar personal adicional. Asimismo, podemos
vernos obligados a efectuar gastos de capital conforme a nuestros contratos de operacién. Si nuestros costos
operativos aumentan como resultado de cualquiera de los factores anteriores, nuestros resultados operativos podrian
verse afectados adversamente de manera importante.

No todos los gastos de operacion de un hotel se pueden reducir cuando circunstancias tales como factores de
mercado y la competencia producen una reduccion de los ingresos del hotel. En consecuencia, si los ingresos
provenientes de nuestras propiedades disminuyen podriamos no ser capaces de reducir nuestros gastos de manera
proporcional. Los costos relacionados con inversiones en hoteles, tales como impuesto predial, primas de seguros,
pagos de créditos y mantenimiento, generalmente no se reducirdn atin si un hotel no estd a su ocupacion dptima o si
otras circunstancias hacen que nuestros ingresos disminuyan,

Nutestras ventas estdn concentradas en un miimero limitado de canales de distribucion y segmentos de mercado.

Nuestras ventas se originan a través de un nimero limitado de medios. Durante 2015 y 2014, el 92% y el 89%
respectivamente de las ventas de nuestros hoteles de playa se generaron a través de OTAs, grupos generados por
nuestra fierza de venta corporativa, TTOs Nacionales y las paginas de internet de nuestros hoteles. Durante dichos
periodos, respecto de las ventas de nuestros hoteles urbanos el 58.0% y 71.2% de las mismas se generaron a través
de cuentas comerciales y ventas de grupos generadas por nuestra fuerza de venta corporativa. Dada la alta
dependencia de nuestras ventas a canales de distribucién y segmentos limitados, la terminacion, suspension o
maodificacion por cualguier causa de los términos, condiciones y acuerdos bajo los cuales operamos y atendemos
dichos canales y/o segmentos podria resultar en una afectacién significativa a nuestra condiciéon financiera y
resultados de operacién. Las dindmicas de originacion de ventas cambian dependiendo de distintos factores,
incluyendo las preferencias de nuestros clientes, la disponibilidad de avances tecnoldgicos, entre otros. Nuestra
incapacidad para adaptarnos adecuadamente a las tendencias en medios de originacién de ventas podria afectar
nuestros niveles de ocupacion y por ende nuestra capacidad de generar ingresos.

La estacionalidad natural de nuestro negocio lo hace voldtil.

Nuestros resultados de operaciones para cualquier periodo parcial o intermedio no indican necesariamente aqueilos
para el afio completo debido a que nuestro negocio es estacional. Nuestros hoteles de playa tienden a mostrar
mayores niveles de ocupacidn durante periodos vacacionales, en tanto nuestros hoteles urbanos muestran menores
niveles de ocupacién precisamente en dichas épocas del afio. Como resultado de los efectos de las temporadas en
los ingresos del sector hotelero, nuestros resuftados de operacion pueden variar trimestralmente, lo cual puede
dificultar la comparacién de la informacidn operativa y el rendimiento a futuro de un trimestre al otro. En el caso

32



que nuestra mezcla de propiedades de hoteles de playa y hoteles urbanos no logre contrarrestar la estacionalidad
agregada de nuestro portafolio, nuestros ingresos podrian variar de manera significativa en determinados periodos
del afio, lo que a su vez podria disminuir la disponibilidad de recursos para efectos de cubrir proyectos de inversion
0 expansion o requerir que aumentemos nuestros niveles de endeudamiento para satisfacer dichas necesidades de
capital.

Nuestras operaciones requieren de la disponibilidad de capital, lo que podria requerir que la Emisora asuma
denda.

Requerimos cubrir gastos operativos y de capital significativos, tanto para el mantenimiento y desarrollo de nuestros
hoteles y operaciones aciuales, como para la implementacién de nuestra estrategia de desarrollo y expansion
(incluyendo para la adquisicién de propiedades existentes y el desarrollo total o parcial de propiedades). En la
medida que no contemos con recursos propios para financiar dichos gastos, tendremos que incurrir en
financiamientos adicionales. En el supuesto que no podamos contratar financiamientos en términos aceptables,
podriamos vernos forzados a no incurrir dichos gastos con el consecuente deterioro de nuestras operaciones que ello
significaria, o podriamos tener que incurrir dicho financiamiento en términos y condiciones desfavorables pudiendo
incrementar nuestros costos financieros. Si bien a la fecha de este Prospecto tenemos disponibles diversas lineas de
crédito, el financiamiento comprometido pudiera no ser destinado para hacer frente a necesidades de capital o para
cubrir gastos operativos. La ausencia de fuentes de financiamiento o la necesidad de asumir deuda en términos
desfavorables podria afectar nuestras operaciones, situacion financiera y resultados de operacidn.

En el caso que incurramos en financiomiento adicional, podriamos estar expuestos a riesgos que afectfen nuestra
capacidad de pugo de dicho financiamiento.

Contamos con pasivos derivados de financiamientos los cuales se encuentran garantizados con ciertos inmuebles
seglin lo que se deseribe en la seccién “Situacion financiera, liquidez y recursos de capital — Deuda Actual” del
presente Prospecto. Adicionalmente, podriamos incurrir deuda adicional en el futuro. Al incurrir deuda, estarnos
expuestos a Jos riesgos cominmente asaciados con la asuncidn de pasivos financieros, El costo de cualquier deuda
que contratemos podria aumentar derivado de movimientos en el tipo de cambio y tasas de interés. Es posible que la
deuda que contratemos no se pueda refinanciar en lo absoluto o en términos favorables o razonables. Hemos
otorgado activos en garantia para garantizar nuestros pasivos y podemos ctorgar garantias reales adicionales sobre
nuestros activos a efecto de garantizar el page de deudas financieras, lo que podria resultar en que la flexibilidad
operativa y la capacidad de disponer de dichos activos se vea limitada ¥ que los mismos sean sujetos a gjecucion en
el caso de incumplimiento con nuestras cbligaciones. Adicionalmente, los financiamientos que hemos contratado y
los que podriamos contratar en un futuro, contienen o podrian contener obligaciones de hacer o de no hacer que a su
vez pueden y podrian limitar nuestra flexibilidad operativa o la disponibilidad de nuestros recursos al requerirnos
mantener ciertos indices o razones financieras o niveles de capitalizacion, entre ofros.

Niveles altos de apalancamiento pueden incrementar nuestra susceptibilidad a condiciones desfavorables en la
economia en general y en nuestra industria o relativo a nuestra competencia, colocdndonos en desventaja en
comparacion con nuestros competidores que se encuentren menos apalancados. Adicionalmente nuestra flexibilidad
y agilidad para planear, o reaccionar a cambios en nuestra industria podria verse limitada, ‘

En el caso de incumplimientos al amparo de nuestros pasivos financieros, podria requerirse el pago de los mismaos
yfo ejercerse acciones que afecten ciertos activos en particular o nuestros activos en general. Cualquiera de dichas
circunstancias podria afectar de manera negativa nuestros resultados operativos o financieros.

Algunos de los hoteles que operamos son de lujo, por lo que estdn mds expuestos a los efectos de una
desaceleracion econdmica.
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El 37% de los cuartos que operamaos al cierre del 31 de diciembre de 2015 corresponde a hoteles clasificados de lujo.
Los heteles de lujo regularmente cuentan con tarifas més elevadas dado su enfoque en mercados de negocio v placer
con aitos ingresos, En momentos adversos, los hoteles de lujo son susceptibles a una reduccion mayor en sus
ingresos en comparacién con hoteles en categorias mas econdmicas. En periodos de baja estabilidad econdmica, los
viajeros limitan o reducen el namero de viajes que realizan, principalmente vacaciones. Si la situacion economica
actual se deteriora, el efecto en nuestras ventas (incluyendo aquellas correspondientes a nuestras propiedades de
lujo) podria afectar negativamente nuestros resultados operativos y financieros.

La necesidud de viajes de negocios y, por lo tanto, la demanda de habitaciones en nuestros hoteles puede resultar
adversa y significativamente afectada por el aumento del uso de la tecnologiu relacionada con los negocios.

El aumento en el uso de tecnologias de teleconferencia y videpconferencia por las empresas podria resultar en una
disminucion en los viajes de negocios conforme las empresas aumentan el uso de tecnologias que permitan a
distintas partes en distintas ubicaciones participar en reuniones sin tener que viajar a un lugar central de rsuniones,
tales como nuestros hoteles. En la medida que dichas u otras tecnologias jueguen un papel cada vez mayor en las
actividades de negocios y la necesidad de viajes de negocios disminuya, la demanda de nuestras habitaciones de
hoteles puede disminuir y podriamos vernos adversamente afectados.

El uso de infermediarios y agencias parg viajes a través de internet puede afectur adversamente la situacion
Sinanciera de nuestros negocios,

La creciente utilizacion y dependencia de los medios electrénicos para la reservacion y compra de habitaciones en
hoteles en detrimento de los canales tradicionales de contratacion, asi como nuestra capacidad para mantener
vigentes los contratos y relaciones de nuestros canales de venta, pudiera afectar adversamente a tarifa o ingreso por
habitacion y, consecuentemente, nuestra situacién financiera. Generalmente un ntimero menor al 6% de nuestras
habitaciones que se reservan o compran por Internet se hacen a través de paginas web propias o aquellas mantenidas
por nuestros franquiciantes y la diferencia se adquiere a través de intermediarios o agencias para viajes por Internet
que compiten con nosotros. Normalmente, estos intermediarios adquieren con anticipacidn tarifas con descuentos
negociados con los hoteles participantes resultando en tarifas o ingresos por habitacién inferiores a las ofrecidas
directamente por los mismos hoteles y operadores. Si los clientes desarrolian cierto grado de lealtad hacia las
marcas ofrecidas por estos intermediarios en vez de las propias, la percepeion y valor de nuestras marcas y hoteles
podrian verse afectados adversamente.

Nuestra estructura de sociedad controladora resulta en que dependamos de los ingresos que nos hagan llegar
nuestras subsidiarias.

Somos una sociedad controladora cuyos principales activos consisten en las acciones de nuestras subsidiarias, la
titularidad de nuestras principales marcas en México y los contratos de operacion hotelera y licencia de marcas. En
virtud de lo anterior, nuestros ingresos dependen principalmente del pago de dividendos y honorarios y regalias por
virtud de los contratos de operacién y licencia de marcas.

Alm cuando actualmente la mayorfa de nuestras subsidiarias no tienen limitaciones contractuales para pagarnos
dividendos, cualquier acuerdo financiero o de otra naturaleza puede imponer restriccion a nuestras subsidiarias para
pagar dividendos o hacernos otros pagos, lo que podria afectar adversamente nuestra liquidez, situacion financiera y
resultados de operacion. En general, las sociedades mexicanas pueden pagar dividendos a sus accionistas en el caso
que los estados financieros que arrojen las utilidades netas distribuibles y, el consecuente pago de dividendos, sean
aprobados por sus accionistas, después del establecimiento de las reservas legales y solo si todas las pérdidas han
sido absorbidas o pagadas por la sociedad.

Al ser una sociedad controladora, Ia posibilidad de satisfacer las demandas de nuestros acreedores depende en Gltima
instancia de su capacidad de participar en [a distribucién de los activos de nuestras subsidiarias al momento de su
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liquidacion. Nuestro derecho a participar en dicha distribucion de activos, estard efectivamente subordinado a las
reclamaciones de pago de los acreedores de las subsidiarias.

Costos de cumplimiento de leyes, contratos y disposicionies de cardcter lnboral que podrian afectar adversamente
el resultade de operaciones.

Se han celebrado contratos colectivos de trabajo para los empleados de los hoteles que administramos, los cuales son
revisados y renovados periddicamente, A pesar de que bajo los términos de los contratos de administracion
existentes, la contratacién colectiva o individual de empleados, asi como la contratacion de ciertos servicios
realizados con terceros, segin sea el caso, se lleva a cabo directamente por los propietarios de los hoteles
administrados o los propios terceros, los empleados pueden dirigir sus demandas en nuestra contra. En dichas
circunstancias, si nuestros medios de defensa no son exitosos, se nos podrian imponer responsabilidades de tipo
laboral.

Adicionalmente, tenemos un niimero significativo de empleados que labora en nuestros propios hoteles. A pesar de
que a la fecha no hemos experimentado contingencias o interrupciones laborales de consideracién, no negociar a
tiempo los contratos, individuales o colectivos que se encuentran a punto de expirar o que deben ser revisados, asi
como cualquier desacuerdo con el sindicato de trabajadores, podria generar huelgas o interrupciones que podrian
afectar adversamente nuestros ingresos v ganancias o bien, dafiar las relaciones con nuestros clientes. Los costos
laborales, incluyendo aquellos relacionados con la indemnizacion y pagos en términos de la legislacion laboral ¥
fiscal, son significativos y podrian escalar mas alld de nuestras expectativas, lo cual podria generar un efecto adverso
en nuestros margenes de operacion.

Cualguier fulla en la proteccion de nuestras marcas podria tener un impacto negativo en el valor de las mismas y
afectar adversamente nuestre negocio.

Estimamos que nuestras marcas y nombres comerciales constituyen un componente importante para nuestro negocio
v el negocio hotelero en general. Nuestros clientes y nuestros canales de distribucion reconocen nuestras
propiedades bajo las marcas con las que las operamos, EI éxito de nuestro negocio depende en parte de nuestra
facultad de utilizar ininterrumpidamente nuestros derechos de propiedad industrial e intelectual a fin de incrementar
el conocimiento de nuestras marcas y su desarrollo ulterior tanto en el mercado mexicano, como en fos mercados
internacionales. Monitorear el uso no autorizado de nuestra propiedad indusirial e intelectual es dificil. En el
futuro, podria ser necesario acudir a procedimientos litigiosos para reforzar nuestros derechos de propiedad
industrial e intelectual, o a fin de determinar la validez y alcance de los derechos de propiedad intelectual de
terceros. Litigios de este tipo podrian resultar en costos sustanciales y vernos obligados a destinar recursos para tales
fines, cuyo resultado podrian ser reconvenciones u otras demandas en nuestra contra, desviar atencién de nuestros
directivos y podria afectar significativamente el resultado de nuestras operaciones.

Frecuentemente efectuamos solicitudes de registro a fin de tener o mantener ciertas marcas registradas. No existe
garantia que dicho registro de marca o nombre comercial serd ctorgado. No podemos asegurar que todos los pasos
que hemos tomado a fin de proteger nuestras marcas en México y en otros paises seran adecuados, y nuestra
situacion operativa y financiera podria ser afectada en forma adversa a medida que los ingresos y la utilidad de
operacion no sean suficientes para prevenir el plagio de nuestras marcas por terceros. La reproduccion no autorizada
de nuestras marcas podria disminuir su valor y aceptacién en el mercado o bien, pudiera resultar en la pérdida de fa
ventaja competitiva de, o falta de credibilidad en, nuestras marcas, lo cual podria afectar adversamente nuestros
negocios..

Nuestros activos pueden estar sujefos a cargos por deterioro, los cuales tendrian un efecto adverso en los
resultados de nuestras operaciones.
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Evaluamos nuestros hoteles y otros activos periddicamente para detectar indicadores de deterioro. La determinacion
sobre la existencia de indicadores de deterioro se basa en factores tales como las condiciones de mercado, el
desempeiio del hotel y la estructura juridica, Por gjemplo, las pérdidas operativas o los flujos de efectivo negativos
en un ejercicio fiscal en particular, si se combinan con un historial o una proyeceidn de pérdidas, depreciaciones y
amortizaciones cargadas a nuestros resultados operativos que, en términos de porcentaje, con respecto a ingresos,
sean sustancialmente mayores a aquellos de ejercicios anteriores, la obsolescencia, reduccion en la demanda de
servicios prestados, la competencia y la presencia de otros factores econdmicos o legales pueden resultar en un
cargo por deterioro. Si se determina que ha ocurrido un deterioro, podria ser necesario realizar un ajuste en el valor
neto del activo, fo que podria tener un efecto adverso importante sobre nuestro valor neto de activos y en los
resultados de operaciones en el periodo en el cual se registra el cargo por deterioro.

Nuestras operaciones estin sujetas al cumplimiento de diversas disposiciones en materia ambientul,

Nuestros hoteles estdn sujetos a la observancia y cumplimiento de diversas disposiciones federales, estatales y
municipales referentes a [a proteccion del medio ambiente. Baje la normatividad ambiental, el gobierno mexicano
ha implementado un programa para proteger el medio ambiente promulgando normas concernientes a 4reas tales
como planificacién ecoldgica, evaluacion de riesgo e impacto ambiental, prevencion de la contaminacién del
entorno, proteccion de flora y fauna, conservacién y uso racional de los recursos naturales, entre otros. Las
autoridades federales v locales, tales como la Secretaria del Medio Ambiente y Recursos Naturales (SEMARNAT),
la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente, la Comisién Nacional del Agua v los gobiernos estatales y
municipales, tienen la facultad para iniciar juicios civiles, administrativos y penales en contra de las empresas y sus
directivos y funcionarios que infiinjan las leyes ambientales aplicables. Prevemos que la regulacidn de las
operaciones de nuestro negocio en materia ambiental se hard més vasta y restrictiva con el tiempo. Por lo anterior,
no podemos predecir el efecto, cualquiera que éste sea, derivado de la adopcién de leyes y reglamentos ambientales
adicionales o mas restrictivos en nuestros resultados de operacidn, requerimientos de gastos de capital excesivos o
condicion financiera.

Nuestros hoteles requieren de diversos permisos y concesiones para operar adecuadamente, por lo que lu falta de
dichos perniisos o concesiones (incluyendo como consecuencia de una revocacion} podria afectar los ingresos de
nuestras propiedades.

Tanto nuestros hoteles de playa como urbanos requieren de miltiples autorizaciones, permisos y concesiones para
operar o prestar los servicios que prestan en el curso ordinario de su negocio. Algunos de dichas autorizaciones,
permisos y concesiones se refieren a servicios que pueden prestarse en los hoteles (tales como la venta de bebidas) o
a activos que pueden ser concesionados a nuestros hoteles (como puede ser la zona federal maritima terrestre). La
mayoria de dichas autorizaciones, permisos y concesiones imponen obligaciones a nuestro cargo y requieren
renovacion a su vencimiento. Dichas autorizaciones, permisos y concesiones pueden darse por terminados o
revocarse en el caso que incumplamos con dichas obligaciones o la autoridad correspondiente decida que es
conveniente. La imposibilidad de obtener o renovar dichas autorizaciones, permisos o concesiones o la terminacion
o revocacion de las mismas podria restringir nuestra capacidad de generar ingresos en los hoteles respectivos, lo que
podria afectar adversamente nuestra situacién financiera y resultados operativos.

Nuestros hoteles de playa requieren de una concesién para poder aprovechar la zona federal maritima terrestre que
colinda con dichos hoteles, Derivado de movimientos en los mares correspondientes (incluyendo como resultado de
eventos meteoroldgicos), la delimitacién de la zona federal maritima terrestre puede cambiar, inclusive para abarcar
reas privativas del hotel. Sin perjuicio de que dichas areas sigan concesionadas a favor del hotel correspondiente,
de realizarse nuevos trazos de la zona federal maritima terrestre que invadan édreas del hotel, nuestros derechoes sobre
dicha zona podrian pasar de ser derechos de propiedad a consistir en derechos derivados de la concesion respectiva,
en tanto se subsanan esas restricciones. Adicionalmente, en el contexto de adquisiciones de hoteles, desarrollos u
otras actividades similares, serd necesario conforme a y en aquellos supuestos previstos en la normatividad
aplicable, realizar trdmites a efecto de obtener la transferencia, regularizacion o reconocimiento de concesiones
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existentes, lo que puede tomar tiempo, ademas de que no podemos garantizar el resultado satisfactorio de dichos
tramites.

Dependemos de nuestro personal gjecutivo y personal operativo.

Nuestras operaciones dependen de nuestro personal. Nuestro personal gjecutive desarrolla e implementa nuestro
plan de negocios, gestiona nuestras actividades financieras y administrativas y supervisa la operacién diaria de
nuestros hoteles. Consideramos que nuestro personal ejecutivo cuenta con vasta experiencia y probada capacidad de
gestién dado que han colaborado juntos durante los Gltimos dieciséis afios, y han operado marcas internacionales en
diversos paises de Latinoamérica, México y los Estados Unidos, operando mas de 7,000 habitaciones de hoteles con
un enfoque de negocios y alta rentabilidad. Dicho personal ejecutivo serfa dificilmente reemplazable, por lo que la
pérdida de dicho personal podria afectar adversamente nuestras operaciones.

Nuestro personal operativo se encarga de manera directa de la operacién de nuestros hoteles, incluyendo Ia gestion
de nuestros servicios frente a nuestros clientes y la gestién de relaciones con proveedores locales. Continuamente
buscamos desarrollar talento a efecto de minimizar el impacto de la rotacién que puede generarse respecto de dicho
personal operative. Sin embargo, en 1a medida que no contemos con personal operativo calificado, las operaciones
de nuestros hoteles y consecuentemente nuestros resultados financieros y operativos, podrian verse afectados
negativamente.

Podriamos celebrar operaciones con personas relacionadas

En el curso ordinario de nuestro negocio podriamos llevar a cabo operaciones con sociedades que son propiedad o
estan controladas, directa o indirectamente, por nosotros o por nuestros Accionistas, consejeres o funcionarios.
Dichas operaciones podran celebrarse de manera recurrente y en especial respecto de hoteles propiedad de dichas
personas relacionadas con las que ya existen contratos de operacion o que podran existir en un futuro. Conforme a
lo previsto en nuestros estatutos y la LMV cualesquiera dichas operaciones que celebremos en el futuro deberén ser
previamente aprobadas por nuestro Consejo de Administracion, segtin hayan sido sometidas para su aprobacion por
el Comité Ejecutive, con la opinién de nuestro comité de practicas societarias y deberan ser en términos de mercado.
No podemos asegurar que las mismas no generaran conflictos de interés o que las protecciones previstas en nuestros
estatutos o la LMV sean adecuadas,

Posibles conflictos de interés de Principales Accionistas y consejeros

Grupo Chartwell y Walton Street Capital, accionistas de la Emisora se dedican a hacer inversiones en el segmento
de hoteles en México, giro similar al ordinario y habitual de la Sociedad y de sus filiales. Por lo anterior, dichos
accionistas de la Emisora y los consejeros designados por los mismos, podran encontrarse en situaciones que
representen un conflicto de interés con la Emisora, incluyendo la busqueda de oportunidades de inversién comunes.
Aunque el Fideicomiso de Administracion establece la obligacidn, sujeta a ciertas excepciones, de presentar a la
Compaiifa las oportunidades de negocio que se le pudieran presentar a los accionistas indirectos que celebraron
dicho contrato, dicho Fideicomiso de Administracion pudiera darse por terminado, o en su momento, se podria
buscar la dispensa del Consejo de Administracién de la Emisora para aprovechar o explotar, en beneficio propio o
en favor de terceros, oportunidades de negacio que pudieren ser del mismo giro ordinaric o habitual de la Emisora.

Riesgos Relacionados con la Industria Hotelera

La industria hotelera es altamente competitiva y ciertas estadisticas de nuestros competidores seiialadas en este
Prospecto podrian no ser exactas.

Segfn se describe en este Prospecto, operamos en el sector de turismo de placer y negocios. Existen distintas
opciones de hospedaje disponibles para nuestros clientes, tanto otros hoteles de la misma o similar categorfa u otras
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alternativas de hospedaje temporal (arrendamientos de casas y departamentos). Ademas de las opciones actualmente
existentes, nuevos hoteles se desarrollan constantemente en las regiones en las que operamos. Competimos con
operadores de distintos niveles, tanto nacionales como internacionales, ya sean operadores de propiedades Unicas
como grandes operadores de marca Unica o multimarca, Algunos de dichos competidores, especialmente los
internacionales son sustancialmente mds grandes que nosotros, ¥ podrian tener mayores recursos humanos y
financieros, asi como mejor capacidad de distribucion de sus productos. Ademas de competir por huéspedes con
otros hoteles en México, competimos por huéspedes con hoteles de otros paises. En el presente Prospecto se
presenta cierta informacion de nuestros competidores, como la UAFIDA Ajustada, que ha sido calculada por
nosotros y no ha sido revisada o verificada por nuestros competidores, por lo que dicha informacidn podria no ser
comparativa con las estadisticas de la Compaifiia.

La industria lrotelera es constantemente afectada por diversos fuctores operativos.
Muchos de los factores comunes que afectan a la industria estan filera de nuestro control. Algunos de ellos son:

e la constante competencia de otros hoteles en mercados comunes;

s exceso de construccién de hoteles en mercados comunes y, por ende, mayor oferta de habitaciones que
puede afectar adversamente las tarifas e ingresos;

¢ dependencia en viajeros de turismo y negocios;

¢ constantes requerimientos de reinversiones de capital periddicas destinadas a la reparacién, mejora y
equipamiento de los hoteles;

» cambios recurrentes en leyes, reglamentos, politicas fiscales y ordenamientos urbanos y ambientales y
costos asociados a su implementacion;

e lasituacion financiera de los duefios de fos hoteles que operamos para terceros;

o lasituacidn financiera de la industria de transporte aéreo y su influencia en la industria hotelera;

» preocupaciones sanitarias, como pueden ser pandemias y epidemias, por ejemplo, la influenza A(HINI), la
aripe aviar o el Sindrome Respiratoric Agudo Severo (SARS); ¥

&  en general, riesgos inherentes a la propiedad de bienes inmuebles.

En caso de presentarse cualquiera de los factores anteriores, nuestro negocio, condicion financiera y resultados de
operacidn podrian sufrir una afectacién adversa significativa,

La industria hotelera es de naturaleza ciclica lo que podria afectar nuestros resultados de operacion.

Histéricamente, las fluctuaciones en Ja demanda de habitaciones y el desempefio de la industria han sido
consecuencia de las condiciones generales de mercado y econdmicas prevalecientes, lo que tiende a afectar los
patrones de viajeros, tanto de placer cotno de negocios. Asimismo, el exceso en la construccién de nuevos hoteles y,
por tanto, la creciente oferta de habitaciones tiene el potencial de acrecentar los efectos negativos que sufre la
indusiria como resultado de una crisis o recesién econdmica. Las tarifas por habitacion y las tasas de ocupacion
tienden a incrementar cuando la demanda de crecimiento excede el crecimiento de la oferta. Por lo anterior, un
cambio negativo en los fundamentos de nuestro negocio podria resultar en retornos menores a nuestras expectativas,
lo que podria tener un efecto material adverse en nuestro negocio y condicion financiera.

Diversos factores para explicar los resultados asociados a una percepcicn positiva o negativa sobre el
comportamiento de la industria hotelera.

El desempefio de la industria hotelera estd ligado en gran medida a diversas percepciones. La incidencia de los

problemas derivados de la inseguridad en México y la imagen asociada a ella, la falta de conectividad aérea y los
problemas que atafien a dicha industria en particular, la necesidad de mejorar la oferta en cuanto accesibilidad,
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diversificacion, ampliacién e incremento de ocupacidn hotelera, son, entre otros, algunos de los factores que estdan
fuera de nuestro control e inciden directamente en la percepcion de la industria y, consecuentemente, en el
desempefio de la misma. Una percepcidn negativa sobre la industria podria resultar en afectaciones directas a
nuestro negocio, condicion financiera y resultados de operacion.

La permanencia de México entre los destinos mis visitados a nivel mundial pudiera verse afectada en los
proximos afios.

El afio 2015 registrd un avance en la afluencia de visitantes internacionales a México y el gasto de éstos en nuestro
pafs con respecto al afio 2014. Segiin la Organizacién Mundial de Turismo, México ocupa el lugar 9 del ranking
mundial en términos de llegadas de turistas internacionales. No podemos asegurar que factores ajenos a nosotros
como los niveles de los precios del petroleo (disponibilidad de combustibles), la situacidn de la industria aerondutica
mundial v la situacion politico econdmica en los paises de la Unidn Europea podran mantenerse positivamente para
continuar ubicando a México como un destino preferido para el arribo de los turistas internacionales. Una baja en la
afluencia de visitantes internacionales a nuestro pais redundard en una disminucion en nuestros ingresos lo que
podria afectar significativamente nuestro negocio y condicién financiera en el fitturo.

Dependencia de personal capacitade para la operacion de bienes inmuebles destinados a la hoteleria.

La adecuada operacién de los bienes inmuebles destinados a la hoteleria depende en gran medida del conocimiento
de la industria y experiencia de numerosos directivos y trabajadores especializados y altamente capacitados, La
pérdida de los servicios de algunos o varios de ellos, asi como dificultad de encontrar los reemplazos adecuados,
podria tener un efecto adverso en la operacién y resultados de nuestros hoteles,

La industria hotelera depende de la afluencia de turismo a nutestro pais y, por tanto, se ve ignalmente afectada
por el desempeiio de la industria aerondutica.

La complejidad del escenario econdmico internacional en lo referente a la industria de la aviacion, influye
necesariamente en el comportamiento de la industria turistica mundial. La industria de la aviacion se ha
caracterizado por los altos costos de operacion, siendo su principal indicador el costo del combustible y la oferta de
tarifas altas, incididas por, entre otros factores, la falta de infraestructura adecuada para el transporte acreo, la
dispanibilidad y costo de espacios en las terminales, cambios en regulaciones aplicables a la industria, entre otros.
Son precisamente las llegadas de turistas a nuestro pais las que detonan los movimientos en el termoémetro de la
evolucion y crecimiento del fendmeno turistico en México. Por lo anterior, una constante cancelacion de vuelos por
saturacion de terminales y aeropuertos, cambios repentinos en precios de los vuelos y, consecuentemente, un cambio
en las preferencias de los viajeros para utilizar medios de transporte alterno, puede afectar la preferencia de México
como un desting preferido afectando a la industria hotelera en general, con la consecuencia de obtener menores
ingresos por la operacion de nuestros hoteles.

Riesgos relacionados con México

Nuestra condicion financiera y nuestros resultados de operaciones podriun verse afectades por condiciones
econdmicas adversas en México.

Somos upa sociedad constituida en México y realizamos todas nuestras operaciones en México, por lo que nos
afecta el desempefio de la economia mexicana. En consecuencia, nuestro negocio, condicién financiera y resultados
de operaciones podrian verse afectados por la condicion general de la economia mexicana, la devaluacién del peso
frente al délar, la inestabilidad en los precios, la inflacidn, las tasas de interés, la reduccion del flujo de capital
internacional, la reduccién de liquidez en el sector bancario, tasas de desempleo elevadas, la regulacion, los
impuestos, el aumento en las tasas de criminalidad y otros factores politicos, sociales y economicos en, o que afecten

39



a, México, y sobre los cuales no tenemos control alguno. En el pasado, México ha sufrido periodos prolongados de
condiciones economicas adversas, crisis y periodos de deterioro econdmico que han tenido un impacto negativo en
los negocios. No podemos asegurar que dichas condiciones no se repetirdn en el futuro o que, de repetirse, dichas
condiciones no tendran un efecto adverso y significativo en nuestro negocio, condicion financiera y resultado de
operaciones.

Meéxico ha experimentado historicamente altas tasas de interés real y nominal. La tasa anual promedio de los
CETES a 28 dfas ha sido de aproximadamente de 4.5% para 2010, 4.2% para 2011, 3.91% para 2012, 3.75% para
2013, 2.99% para 2014 v 3.06 para 2015. A pesar de la baja gradual en la tasa de los CETES, motivada para alentar
el crédito y estimular la economia, no podemos garantizar que dicha tendencia se mantenga; por lo tanto, si en el
future incurrimos en deuda denominada en pesos mexicanos podria estar sujeta a altas tasas de interés. En relacién
con el délar, el peso se deprecid 12.9% en 2011 y 0.91 en 2013 y se apreci6 5.5% en 2009, 5.17% en 2010, 6.9% en
2012, 0.7% en 2013, 13.2% en 2014 y 16.71% en 2015, coforme a los datos publicados por el Banco de Mexico.

Una disminucidén en la tasa de crecimiento de la economia mexicana, periodos de crecimiento negativos o un
aumento en la inflacion o tasas de interés podrian resultar en la disminucion en la demanda por nuestros servicios, la
disminucién en el valor real de nuestros servicios o un cambio a servicios de menor margen. Debido a que un alto
porcentaje de nuestros costos y gastos son fijos, podriamos no ser capaces de reducirlos ante la existencia de
cualquiera de estas circunstancias y, en consecuencia, nuestros margenes de utilidades podrian verse afectados en
forma adversa.

Los eventos politicos en México podrian afectar adversamente nuestras operaciones.

Las acciones y politicas de los distintos niveles de gobierno en México respecto de la economia (incluyendo
politicas de gasto gubernamental), de politicas regulatorias {incluyendo la regulacién del medio ambiente) y el
contexto social y politico vigente en México podrian tener un impacto importante en las empresas del sector privado
en general y en nosotros en particular, asi como en las condiciones de los mercados de capitales, y los precios y
retornos de los valores que cotizan en las bolsas de valores de México. Nuestro negocio, condicion financiera y
resultados de operacién podrfan verse afectados en forma adversa por cambios en las politicas o regulaciones
gubernamentales o eventos politicos o sociales que afecten de cualquier manera al sector en el que operamos o a las
regiones en las que se ubican nuestros activos.

No podemos asegurar que los cambios en las politicas del Gobierno Federal no afectaran adversamente nuestro
negocio, condicién financiera y nuestros resultados de operaciones. La legislacion fiscal, particularmente, en
México estd sujeta a cambios y no tenemos seguridad de que el Gobierno Federal propondrd y aprobara reformas
a la misma o a cualquiera de sus politicas en materia politica, social, econdmica, cuyas reformas o cambios
podrian tener un efecto adverso y significativo en nuestro negocio, resultados de operaciones, condicidn
financiera o prospectos futuros, asi como afectar en forma adversa el precio de nuestras Acciones. Por lo tanto,
no podemos asegurar que el desempefio politico fituro en México, sobre el cual no tenemos control alguno, no
tendra un impacto desfavorable en nuestra posicion financiera o resultados de operaciones y perjudique nuestra
capacidad para hacer distribuciones a nuestros accionistas,

El desarrollo econdmico en otros paises podria afeciar el precio de nuestras Acciones.

La economia mexicana podria verse afectada en distinta medida, por las condiciones econémicas y de los mercados
de capitales en otros paises. AUn y cuando las condiciones econdmicas en otros paises podrian variar en forma
significativa de las condiciones econémicas en México, la reaccién de los inversionistas a eventos negativos en otros
paises podria tener un efecto negativo en su apreciacion de México y, consecuentemente, en el valor de mercado de
los valores de emisores mexicanos. Por ejemplo, en octubre de 1997, el precio de los valores tanto de deuda como
de renta variable en México disminuyd en forma sustancial como consecuencia de una fherte caida en los mercados
de capitales asiaticos. De la misma forma, en la segunda mitad de 1998 y principios de 1999, los precios de los
valores mexicanos se vieron adversamente afectados por las crisis econdmicas en Rusia y Brasil. En la segunda
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mitad de 2008 y parte de 2009, los precios de los instrumentos de deuda y de las acciones de empresas mexicanas
que cotizan en el mercado de valores mexicano disminuyeron sustancialmente, como resultado del desorden en los
mercados de capitales de Estados Unidos y el resto del mundo.

Adicionalmente, las condiciones de la economia en México estan fuertemente vinculadas con las condiciones de la
economia de Estados Unidos en virtud del Tratade de Libre Comercio con América del Norte, 0 TLCAN, y Ia gran
actividad econdmica que existe entre ambos paises. Las condiciones econdmicas adversas en Estados Unidos, la
terminacién o renegociacién del TLCAN u otros eventos relacionados o que afectaran la refacién econdmica entre
ambos paises podrian tener un efecto adverso en la economia mexicana, lo cual a su vez podria afectar nuestro
negocio, posicion financiera y resultados de operaciones. No podemos asegurar que los eventos que ocurran en
otros mercados emergentes, en Estados Unidos o en otros pafses, no afectaran de manera adversa nuestro negocio,
posicion financiera y resultados de operaciones.

La fluctuacion en el tipe de cambio del peso frente ul dolar y otras monedas podria afectar en forma adversa
nuestros resultados de operaciones y condicion financiera.

El valor del peso ha sido objeto de fluctuaciones significativas con respecto al ddlar y pudiera continuar siéndolo en
un futuro. Como se sefialé anteriormente, la constante apreciacion o depreciacion del peso frente al dolar tiene un
efecto en nuestros resultados de operaciones y condicion financiera dada la composicién mixta de nuestro balance
de ingresos.

Adicionalmente, una devaluacién o apreciacién importante del peso podria también resultar en una intervencion del
gobierno, como ha ocurrido en otros paises, 0 en disrupciones en el mercado de divisas. Aun y cuando actualmente
el Gobierno Federal no limita, y por muchos afios no ha limitado, el derecho o la capacidad de los mexicanos o las
personas extranjeras, fisicas o morales, para convertir pesos en dolares o para transferir otras monedas al extranjero,
en el futuro el Gobierno Federal podria implementar politicas restrictivas de control cambiario. Por lo tanto, las
fluctuaciones en el valor del peso frente al dolar podrian tener un efecto adverso en nuestra posicién financiera y
resuftados de operaciones y perjudicar nuestra capacidad para hacer distribuciones a nuestros accionistas.

La tasa de inflacion en México, junto con la falta de medidas gubernamentales para frenar la inflacion, podria
fener un efecto adverse en nuestras inversiones.

Histéricamente, México ha experimentado niveles de inflacién que en comparacion han sido superiores a las tasas
de inflacidn anuales de sus principales socios comerciales. La tasa de inflacion anual, medida conforme a los
cambios en el INPC, fue del 3.97% para el 2013, 4.08% para el 2014 y 2.82% para el 2015, segun lo publicado por
el Banco de México y el INEGL Altas tasas de inflacién podrian afectar adversamente nuestro negocio y resultados
de operaciones, reduciendo el poder adquisitivo del consumidor y, afectando adversamente la demanda del
consumidor respecto de nuestros servicios, aumentando nuestros costos més alld de los niveles que nosotros
podriamos repercutir a nuestros consumidores y disminuyendo nuestro beneficio e ingresos en la medida que la
inflacion exceda el crecimiento en nuestros niveles de precio.

La violencia en México hu tenido un impacto adverso y pudiera continuar impactando adversamente la economia
mexicany, lo cual podria tener nn efecto negativo en nuestro negocio, resultados de operaciones o sitnacion
Sfinanciera.

México ha experimentado cierto crecimiento en el nivel de violencia como resultado de estrategias implementadas
por el Gobierno Federal para combatir al trifico de drogas y a la delincuencia organizada en ciertas ciudades que
juegan un papel clave en el trafico de drogas a los Estados Unidos, incluyendo Ciudad Juirez, Reynosa, Nuevo
Laredo y Monterrey. Este incremento en la violencia ha dado lugar al deterioro del entorno del sector de negocios
en algunas de las ciudades en las que operamos, afectando los niveles de ocupacion de las habitaciones de hotel en
dichos mercados, lo que a su vez podria afectar nuestra situacion financiera y los resultados de operacion. La
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mejoria de este entorno dependera de las medidas y decisiones que adopten tanto el Gobierno Federal, como los
gobiernos de los estados y municipios.

Riesgos Relacionados con la inversidn en las Acciones y con nuestros accionistas

El precio de mercade de nuestras Acciones podria fluctuar significativamente y los inversionistas podrian perder
todo o parte de su inversion,

La volatilidad en el precio de mercado de nuestras Acciones podria impedir que los inversionistas vendan sus
Acciones al, o por encima del, precio pagado por las mismas. El precio de mercado y la liquidez del mercado de
nuestras Acciones podrian verse afectados sustancialmente por miltipies factores, algunos de los cuales estin fuera
de nuestro control y pudieran no estar relacionados directamente con nuestro desemperio operativo. Estos factores
incluyen, entre otros:

* la volatilidad significativa en el precio de mercado y el volumen negociade de valores de empresas en
nuestro sector, que no necesariamente se relacionan con el desempefio operativo de estas empresas;

s la percepcion de los inversionistas respecto de nuestros prospectos y los prospectos de nuestro sector;

+ [a diferencia entre nuestros resultados financieros y operativos actuales y aquellos esperados por nuestros
inversionistas;

* los cambios en nuestras utilidades o variaciones de los resultados de operacion;

¢ el desempeiio operativo de empresas similares a nosotros, ya sea en México o en otro pais;

s los actos que realicen nuestros accionistas principales en relacion con la disposicion de las Acciones de las
que son titulares o beneficiarios y la percepcidn que de dichos actos pueda tener el publico inversionista y
el mercado;

s el no poder mantener un grupo de control grande o un grupo de control que pueda influenciar nuestras
decisiones corporativas;

» [as contrataciones o salidas de personal administrativo clave;

s la percepcion de la manera en que nuestros administradores prestan sus servicios y desempefian sus
funciones;

s las adquisiciones importantes, enajenaciones, creacion de asociaciones estratégicas, co-inversiones o
inversiones de capital, anunciadas por nosotros o nuestros competidores;

¢ las asunciones hechas por, o la participacion de, otras empresas del sector inmobiliario turistico nacional o
internacional, que tengan mayores recursos ¢ experiencia que nosotros;
un aumento en la competencia;
la promulgacion de nueva legislacion o regulaciones o nuevas interpretaciones a las leyes y reglamentos
actuales, incluyendo circulares o miscelaneas fiscales, leyes relacionadas con el medio ambiente, entre
otras, que sean aplicables a nosotros o a nuestras Acciones;

e las tendencias de la economia y los mercados de capitales en México, Estados Unidos o a nivel global,
incluyendo aquellas que sean el resultado de guerras, actos terroristas o represalias por dichos eventos; y

¢ los sucesos o condiciones politicas en México, Estados Unidos y otros paises, incluyendo cuestiones de
seguridad y relacionadas con el valor de las propiedades en México.

Adicionalmente, en el futuro podriamos emitir valores adicionales o nuestros Principales Accionistas podrian
transferir su participacion en la Emisora. Cualesquier emisiones o ventas, o el prospecto de cualesquier emisiones o
ventas, podrian resultar en una dilucién de los derechos econémicos y de voto de los accionistas o en una percepcion
negativa por parte del mercado y una disminucion potencial en el precio de mercado de nuestras Acciones.

Nuestros Principales Accionistas a través del Fideicomiso de Administracion, mantienen el control, poder de

mando e influencia significativa de y sobre la Compaiiia y sus intereses podrian enirar en conflicto con los de
nuestros accionistas minorifarios.
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Nuestros Principales Accionistas son titulares indirectamente de aproximadamente el 75.32% de nuestro capital en
circulacion, Nuestros Principales Accionistas tienen y continuaran teniendo la capacidad de determinar el resultado
de sustancialmente todos los asuntos que se sometan a votacion de la asamblea de accionistas y, por lo tanto, podrian
ejercer el control sobre nuestras politicas de negocio y administracion, incluyendo:

» la integraciéon de nuestro Consegjo de Administracidn y, consecuentemente, cualesquier decisiones
administrativas relacionadas con la direccién y politica de nuestro negocio; la designacién y remocién
de nuestros funcionarios;

e las decisiones en relacidn con fusiones, combinaciones de los negocios y otras operaciones, incluyendo
aqueilas que pudieran derivar en un cambio de control;

e el decreto y pago de dividendos o distribuciones a nuestros accionistas y el monto de dichos
dividendos o distribuciones;

o las ventas y disposiciones de nuestros activos; y

» ¢l monto de la deuda en que podamos incurrir.

Nuestros Principales Accionistas podrian tomar decisiones o realizar actos contrarios a los intereses de nuestros
accionistas minoritarios y, en ciertas circunstancias, podrian evitar que otros accionistas, incluyendo a los
inversionistas, puedan oponerse a dichas decisiones o actos o causar que se lleven a cabo acciones distintas.
Ademas, los Principales Accionistas podrian oponerse a una operacion de cambio de control que de otra forma
podria proveer a los inversionistas de una oportunidad para disponer de, o de obtener, una prima sobre la inversion
realizada en nuestras Acciones. No podemos asegurar que nuestros Principales Accionistas actuaran en forma
alineada con los intereses de los inversionistas. Adicionalmente, los actos que realicen nuestros Principales
Accionistas respecto de la disposicion de Acciones de las que son titulares, o la percepcién que de dichos actos
pudiera tener el mercado, podrian afectar en forma adversa el precio de cotizacion de nuestras Acciones. Para una
mayor descripeién del Fideicomiso de Administracion, ver apartado “Administradores y accionistas — Principales
Accionistas” del presente Prospecto.

El pago y monto de los dividendos estin sujetos a la decision de nuestra asamblea de accionistas.

Nuestro Consejo de Administracion y Director General deben presentar anualmente nuestros estados financieros
correspondientes a cada ejercicio social, a nuestra asamblea anual general ordinaria de accionistas para su
aprobacién. Una vez que los accionistas aprueban nuestros estados financieros, éstos estan obligados a determinar
la forma en que se aplicaran las utilidades netas del gjercicio social anterior. Nuestra asamblea de accionistas ha
determinado una politica de dividendos que se describe en la seccion “Descripcion del negocio — Dividendos™ del
presente Prospecto y que unicamente puede modificarse por nuestra asamblea de accionistas con una mayoria
calificada de votos. En el pasado no hemos pagado dividendos y nuestra asamblea de accionistas ha resuelto que no
llevaremeos a cabo distribuciones o pagos de dividendos a nuestros accionistas durante los 2 primeros afios siguientes
a la conclusién de la oferta publica inicial de nuestras acciones realizada el pasado 11 de septiembre de 2014.

En cualquier caso, de conformidad con la legislacion aplicable, tinicamente pedemos pagar dividendos con base en
las utilidades de ejercicios completos que hayan sido pagadas o absorbidas por nuestres accionistas, cuando las
pérdidas de ejercicios anteriores hayan sido recuperadas y si los pagos aplicables han sido expresamente autorizados
por nuestros accionistas, por lo que no puede garantizarse que se realizardn pagos de dividendos y en qué montos.

Adicionalmente, antes de distribuir cualquier dividendo cuando menos el 3% de nuestras utilidades netas deberdn
separarse para constituir el fondo de reserva legal, hasta que el importe de dicha reserva legal sea equivalente al 20%
de nuestro capital social suscrito v pagado. Al 31 de marzo de 2016, nuestra reserva legal equivale ai 11.4% de
nuestro capital social suscrito y pagado. Se podran designar cantidades adicionales para constituir otros fondos de
reserva seglin sea determinado por los accionistas, incluyendo una reserva para la adquisicion de Acciones propias.
El saldo restante, en su caso, constituira las utilidades distribuibles como dividendos. '
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Ventas significativas de nuestras Acciones despuds de la Oferta Global podrian causar una disminucién en el
precie de dichas Acciones.

Hemos convenido con nuestros accionistas actuales, sujeto a ciertas excepciones que se describen en la seccion
“Plan de Distribucidn™ en este Prospecto, no emitir, vender o transferir cualesquiera Acciones o cualesquier valores
convertibles en, o intercambiables por, o que representen el derecho a recibir, Acciones durante un periodo de 90
dias después de la fecha del presente Prospecto. Transcurrido dicho periodo las Acciones sujetas a dicho acuerdo
podran ser vendidas en el mercado. El precio de mercado de nuestras Acciones pedria caer significativamente si un
nimero importante de nuestras Acciones son ofrecidas o si el mercado tiene expectativas de que dichas ventas
ocurran,

Las ofertas futuras de valores con derechos preferentes a nuestras Acciones podrion limitar nuestra flexibilidad
operativa y financiera y podrian afectar adversamente el precio de mercado de, y diluir el valor de, nuestras
Acciones.

Si decidimos emitir instrumentos de deuda en el futuro con derechos preferentes a nuestras Acciones o de otra forma
incurrir en deuda, los términos de dichos instrumentos de deuda o financiamientos podrian imponer sobre nosotros
obligaciones que restrinjan nuestra flexibilidad operativa y limiten nuestra capacidad de hacer distribuciones a
nuestros accionistas. Adicionalmente, cualesquier valores convertibles o intercambiables que emitamos en el futuro
podrian tener derechos preferentes o gozar de privilegios, incluyendo respecto del pago de dividendos o
distribuciones, superiores a aquellos con los que cuenten los titulares de Acciones y que podrian resultar en una
dilucién del valor de nuestras Acciones. Debido a que nuestra decision de emitir valores o incurrir en deuda en el
futuro dependerd de condiciones de mercado y otros factores que estan fuera de nuestro control, no podemos
predecir o estimar el monto, tiempo o naturaleza de cualquier oferta o financiamiento fitturo, que pudiera tener como
efecto reducir el precio de mercado de nuestras Acciones y diluir el valor de nuestras Acciones.

Niutestros estatutos sociales contienen disposiciones que restringen la adquisicion de nuestras Acciones.

Conforme a nuestros estatutos sociales, ciertas operaciones, incluyendo la adquisicidn, acumulacidn, asociacidn o
combinacidén de Acciones, titulos o instrumentos que las representen o derechos respecto de las mismas que
representen 3% o mds de nuestro capital social u operaciones tendientes a realizar dicha adquisicién, acumulacion,
asociacion o combinacién, Unicamente podran realizarse previa aprobacién de nuestro Consejo de Administracion.
Una descripcion mas detallada de dichas disposiciones estatutarias se contiene en la seccion “Estatutos sociales y
otros convenios” de este Prospecto. Dichas restricciones podrian afectar fa liquidez de nuestras Acciones y la
posibilidad de nuestros accionistas de aprovecharse de oportunidades de venta de las mismas,

Declaraciones y proyecciones a futuro

El presente Prospecto contiene proyecciones y declaraciones a futuro. Ejemplos de dichas declaraciones a futuro
incluyen, entre otras:

s declaraciones relacionadas con nuestros resultados de operaciones y nuestra situacion financiera;

+ declaraciones de planes, objetivos 0 metas, incluyendo aquellas relacionadas con nuestras operaciones; y

s  declaraciones de supuestos subyacentes a dichas declaraciones.

Palabras tales como “intenta”, “anticipa”, “cree”, “considera”, “podria”, “estima”, “espera”, ‘“‘pronostica”,
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“pretende”, “puede”, “planea”, “potencial”, “predice”, “busca”, “deberia”, “serd™ asi como expresiones similares
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tienen el propdsito de identificar las proyecciones y declaraciones a futuro pero no son los tinicos medios para
identificar dichas proyecciones y declaraciones.

Por su propia naturaleza, las proyecciones y declaraciones a futuro conllevan riesgos e incertidumbres inherentes,
generales y especificas, y existe el riesgo de que las predicciones, prendsticos, proyecciones y otras declaraciones a
futuro no sean alcanzadas. Advertimos a los inversionistas que un nimero importante de factores podria provocar
que los resultados reales difieran significativamente de los planes, objetivos, expectativas, estimaciones,
prayecciones e intenciones expresas o implicitas en dichas declaraciones a futuro, incluyendo los siguientes factores:
*  nuestra capacidad para mantener o incrementar nuestros niveles de ocupacion y tarifas;
s nuestra capacidad para crecer exitosamente dentro de nuevos mercados en México ¢ el extranjero;

» nuestra habilidad para mantener una exitosa operacion de las franquicias que operamos;

o nuestra capacidad para implementar nuestros planes de crecimiento ya sea en la adquisicion estratégica de
propiedades o el desarrolio de las mismas o la operacidén de hoteles de terceros;

s nuestra capacidad para operar adecuadamente nuestro negocio, incluyendo respecto de la administracion de
nuestra estructura financiera y administrativa y distribucién de nuestros servicios;

* [a competencia actual y futura en la industria hotelera y mercados en que operamos;

o las tendencias incluyendo de desempefio operativo y econdmicas en la industria hotelera o los mercados en
los que operamos;

o la planeacién e implementacion de politicas en materia de turismo por parte del gobierno mexicano;

* |os términos de las leyes y reglamentos gubernamentales que nos afecten y las interpretaciones de dichas
leyes y reglamentos;

s las condiciones econdmicas, politicas y sociales en México y el mundo;
o limitaciones en el acceso a fuentes de financiamiento en términos competitivos;

s oel desempefio de los mercados financieros;

e restricciones para convertir divisas y mantener fondos fuera de México;

e variaciones en [os tipos de cambio, tasas de interés de mercado y la tasa de inflacidn;

o desastres naturales (p.gj. huracanes o terremotos);

¢ modificaciones a la legislacion fiscal aplicable o cambios regulatorios, incluyendo modificaciones a las
leyes que son aplicables a nuestro negocio, cambios a los principios de contabilidad, nueva legislacién, la

intervencion de autoridades gubernamentales o cambios a la politica monetaria en México; ¥

s cn general, aquellos otros factores de riesgo que se incluyen en la seccidn titulada “Factores de Riesgo” del
presente Prospecto.

45



Si uno o mas de estos factores o incertidumbres se materializan, o si cualesquiera de los supuestos subyacentes
resultaran incorrectos, los resultados reales podrian diferir sustancialmente de aquellos que se describen en el
presente documento como anticipados, considerados, estimados, esperados, pronosticados o pretendidos.

Los inversionistas deberan leer las secciones de este Prospecto que se titulan “Resumen Ejecutive”, “Factores de
Riesgo™, “Comentarios y andlisis de la administracién sobre los resultados de operacion y situacién financiera de fa
Emisora”, “La Emisora — Informacion del mercado®™ y “La Emisora — Descripcidn del negocio™ para una explicacion
detallada de los factores que pudieran afectar nuestro desempeiio en el futuro asi como los mercados y sectores de la
industria en los que operamos.

En virtud de estos riesgos, incertidumbres y supuestos, es posible que las declaraciones a futuro descritas en este
Prospecto no puedan verificarse. Estas declaraciones a futuro se expresan Unicamente a la fecha del presente
Prospecto y no asumimos ninguna obligacién de actualizar o revisar cualquiera de las declaraciones a futuro, ya sea
como resultado de nueva informacion, de eventos o acontecimientos futuros. En cualquier momento pueden ocurrir
eventos adicionales a los antes contemplados que afecten nuestro negocio v que no nos es posible predecir
actualmente, tampoco nos es posible calcular el impacto de todos estos eventos en nuestro negocio o en qué medida
cualquier evento, o combinacion de factores, pudiera provocar que los resultados reales difieran sustancialmente de
aquellos contenidos en cualquier declaracién a futuro. Adn cuando consideramos que los planes, intenciones y
expectativas de las declaraciones a futuro son razonables, no podemos asegurar que nuestros planes, intenciones o
expectativas se actualizaran. Adicionalmente, los inversionistas no deben interpretar las declaraciones respecto de
tendencias o actividades pasadas como afirmaciones de que esas tendencias o actividades continuardn en el futuro.

Todas las declaraciones a futuro, ya sean escritas, orales o electrdnicas que nos puedan ser atribuidas o puedan ser
atribuidas a personas actuando en nuestra representacion, se encuentran expresamente sujetas en su totalidad a esta
declaracion cautelar. Por todas las razones anteriores, se advierte a los posibles inversionistas abstenerse de
sustentar sus decisiones de inversion en dichas declaraciones a futuro.
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1.4 Otros valores

A la fecha del presente Prospecto, la Emisora no tiene valores adicionales a las Acciones inscritos en ¢l RNV o
listados en otros mercados.

Asimismo, la Emisora declara que, a partir de la oferta pablica inicial de las Acciones llevada a cabo el pasado 11 de
septiembre de 2014, ha entregado, en forma completa y oportuna, los reportes que la legislacion mexicana le
requiere sobre eventos relevantes e informacidn periddica de mauera trimestral y anual por los periodos aplicables a
partir de septiembre de 2014,

En relacion con las Acciones representativas del capital social de HOTEL que se encuentran inscritas en el RNV y
que cotizan en la BMV con la clave de pizarra “HOTEL”, HOTEL ha cumplido y observado todas las obligaciones
contenidas en fos titulos que documentan dichas Acciones. Desde la inscripcion de las Acciones de HOTEL en el
RNV no ha habido modificaciones significativas a los derechos de los valores inscritos en el RNV,

A la fecha de este Prospecto, la Emisora no ha llevado a cabo ninguna emision o modificacion de cualquier otra
clase de valores.
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1.5 Documentos de caricter piblico

La documentacién presentada por HOTEL a la CNBV y a la BMV, a efecto de obtener la actualizacion de la
inscripcion de las Acciones en el RNV y la autorizacion de la Oferta Global podra ser consultada en la pagina de
internet de la CNBYV en la siguiente direccion www.cnbv.eob.mx o en el Centro de Informacidn de la BMV, ubicado
en Paseo de la Reforma No. 255, Colonia Cuauhtémoc, C.P. 06500, México, D.F. o0 en su pagina de internet en la
direccién www. bmyv.com.anx, Adicicnalmente, este Prospecto se encuentra a disposicion de los inversionistas en
nuestra pagina electrénica de internet en la direccion wwyw, gsf=hotels.com.

Asi mismo, los inversionistas podran obtener copia de la documentacidn referida en el parrafo anterior y del
presente Prospecto, solicitandola por escrito a la atencidn de Enrique Martinez (Director de Finanzas) y/o Miguel
Bornacini (Director de Relacién con Inversionistas), personas encargadas de las relaciones con los inversionistas y
podrén ser localizada en las oficinas de la Emisora ubicadas en Juan Salvador Agraz No.65, piso 20, Col. Santa Fe
Cuajimalpa, Cédigo Postal 05348, México, Distrito Federal, en el teléfono +52 55-5261-0800 o mediante correo
electronico a la direccién inversionistasédest-hotels.com.
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2. LA OFERTA

2.1 Caracteristicas de la oferta

EBHSOFQ .o

Clave de Pizarrd oo iiviveencacacns

Tipo de Valor ......coovecocivinieicncniicnn,

Tipo de Ofert ... irnierierenienens

Monto Total de la Oferta Global.........

Monto Total de la Oferta en México....

Monto Total de la Qferfa MILA ...........

Numero de Acciones Ofirecidas en la
Oferta Global......c.oouecvivcniinnieinnn

Niimero de Acciones Ofrecidas en fa
Oferta en MEXICO. .o

Nitmero de Acciones Ofrecidas en la
Oferta MILA......cocooviviiiinnninininn

Precio de Colocacion ........coovveeennnn.

Bases para la determinacion

del Precio de Colocacion.........c.ccovuun.

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

Accicnes ordinarias, clase II, nominativas, sin expresion de valor nominal,
representativas del capital social de HOTEL.

Oferta ptblica primaria realizada de manera simultanea en México y en
Chile.

Ps. 1,593,750,000.00 sin considerar ¢l ejercicio de la Opcién de
Sobreasignacion, y Ps. 1,832,812,500.00 considerando ¢l ejercicio completo
de la Opcidn de Sobreasignacién.

Ps. 1,505,279,135.50 sin considerar el ejercicio de la Opcion de
Sobreasignacién en Meéxico, y Ps. 1,731,071,002.00 considerando el
gjercicio completo de la Opcidn de Sobreasignacion en México.

Ps. 88,470,864.50 sin considerar el ejercicio de la Opcion de
Sobreasignacién en MILA, v Ps. 101,741,498.00 considerando el gjercicio
completo de la Opcidén de Sobreasignacion en MILA.

187,500,000 Acciones sin considerar el ejercicio de la Opcién de
Sobreasignacidn, y 215,625,000 Acciones, considerando el ejercicio
completo de la Opcién de Sobreasignacién, La Oferta Global representa el
40.5% del capital social de HOTEL, sin considerar la Opcion de
Sobreasignacion, y el 43.9% considerando el ejercicio completo de la
Opcidn de Sobreasignacion.

177,091,663 Acciones sin considerar el cjercicio de la Opcion de
Sobreasignacion en Mexico, y 203,655,412 Acciones, considerando el
ejercicio completo de la Opcion de Sobreasignacién en México. La Oferta
en México representa el 38.2% del capital sacial de HOTEL, sin considerar
la Opcién de Sobreasignacién en México, y el 41.5% considerando el
gjercicio completo de la Opcion de Sobreasignacion en México.

10,408,337 Acciones sin considerar el ejercicio de la Opcidn de
Sobreasignacion en MILA, y 11,969,588 Acciones, considerando el
gjercicio completo de la Opcidn de Sobreasignacion en MILA. La Oferta
MILA representa el 2.2% del capital social de¢ HOTEL, sin considerar la
Opcioén de Sobreasignacion en MILA, y 2.4% considerando ¢l ejercicio
completo de la Opcidon de Sobreasignacion en MILA,

Ps. 8.50 por Accidn.

El Precio de Colocacion se determina tomando como base, entre otras cosas,
el comportamiento del precio de cotizacién de la Accion de fa Emisoraen la

49



Fecha de Publicacion del Aviso de
Oferta Publica.....co..coovvoveiicevencncne.

Fecha de la Qferta.... i,

Fecha de Liguidacion................cov.n.

Forma de Liguidacion ...,

Fecha de

Clerre de Libro.....................

Opcidn de Sobreasignacion...............

Acciones en circulacion después de

la Oferta

BMV, la situacién financiera de la Emisora, la valuacién de empresas
similares en mercados de otros paises, los miltiplos aplicables a empresas
similares en otros paises, la situacion del mercado de valores, en México y
en el extranjero, al momento de la Oferta Global y otros métodos usuales de
valuacion. Lo anterior sin perjuicio de la aplicacion de la mecénica de
recepcion de posturas y asignacion de Acciones prevista en la Seccidn “Plan
de Distribucion” de este Prospecto.

15 de junio de 2016.
16 de junio de 2016,
22 de junio de 2016.

Las Acciones cbjeto de la Oferta Global se liquidaran en efectivo a través de
Indeval, en pesos, en la Fecha de Liquidacion.

16 de junio de 2016.

Para cubrir las asignaciones en exceso que, en su caso, realicen los
Intermediarios Colocadores Lideres, la Emisora ha otorgado a los
Intermediarios Colocadores Lideres, una opcion para adquirir 28,125,000
Acciones adicionales al mismo Precio de Colocacidn. Las Acciones objeto
de la Opcidn de Sobreasignacion representan aproximadamente el 15.0% del
monto total de las Acciones ofrecidas en la Oferta Global. La Opcidn de
Sobreasignacidn estara vigente por un plazo de 30 {treinta) dias contados a
partir de la Fecha de la Oferta Global. Los Intermediarios Colocadores
Lideres podréan ejercer la Opeidn de Sobreasignacion en México y la Opcidn
de Sobreasignacion en MILA, respectivamente, a un precio igual al Precio
de Colocacion y por una sola vez, mediante notificacion de ejercicio a la
Emisora. Ver “Plan de Distribucion” de este Prospecto.

Inmediatamente antes de la Oferta Global, el capital social total, suscrito y
pagado de la Emisora, estaba representado por un total de 275,500,000
Acciones. Después de la Oferta Global, el capital total, suscrito y pagado de
la Emisora, estard representado por un total de 491,125,000 Acciones,
considerando las 28,125,000 Acciones materia de la Opcidn de
Sobreasignacion, o 463,000,000 Acciones sin considerar la Opcion de
Sobreasignacién. Las Acciones objeto de la Oferta en México y las
Acciones objeto de la Oferta MILA (ambas incluyendo la Opcién de
Sobreasignacién en México y la Opcion de Sobreasignacion en MILA)
suponiendo que se suscriban en su totalidad en la Oferta Global,
representaran, inmediatamente después de la Oferta Global, el 41.5% y el
2.4%, respectivamente, del capital social total suscrito y pagado de la
Emisora, es decir, en conjunto, el 43.9% de las Acciones en que se divida el
capital social de la Emisora inmediatamente después de la Oferta Global.
Las Acciones objeto de la Oferta en México y las Acciones objeto de la
Oferta MILA (ambas excluyendo la Opcidon de Sobreasignacion en México
y la Opcidn de Sobreasignacion en MILA), representaran, inmediatamente
después de la Oferta Glabal, el 38.2% y el 2.2%, respectivamente, del
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Titulo Representativo de las
ACCIORES oot e

Convenios de Restriceion de
Transmision de Acciones (Lock Up)....

Destino de los Fondos.......oocvvnviinnn.

Posibles Adguirentes.........coccvvveveienan.

Restricciones a la Adguisicidn y
Transmision de Acciones.........cocueennn,

capital social total suscrito y pagado de la Emisora, es decir, en conjunto, el
40.5% de las Acciones en que se divida el capital social de la Emisora
inmediatamente después de la Oferta Global.

Las Acciones estdn representadas por uno o mas titulos definitivos de
acciones que serdn depositados en Indeval.

La Emisora, los Principales Accionistas v sus principales funcionarios se
han obligado a observar, y la Emisora se ha obligado a causar a que sus
subsidiarias, sujeto a ciertas excepciones, durante un plazo de 90 dias
contados a partir de la fecha de firma del contrato de colocacion, no
ofrecerdn ni vendersn, y se obligaran a no vender, ni a anunciar ni inscribir
una oferta de, Acciones representativas del capital social de HOTEL, o a
vender valores convertibles en o intercambiables por nuestras Acciones, sin
el consentimiento previo de los Intermediarios Colocadores Lideres. Ver la
seccion titulada “Plan de Distribucién™ de este Prospecto para una
descripcion de dichas restricciones.

La Emisora recibird aproximadamente Ps. 1,545,845,381.17 (sin considerar
la Opcién de Sobreasignacion) y Ps. 1,776,588,506.17 (considerando la
Opcidén de Sobreasignacién) como recursos netos de la Oferta Global,
después de deducir los descuentos, y demas comisiones que deba pagar.

Nuestra intencidn es utilizar los recursos netos de la Oferta Global como
sigue:

. aproximadamente 95% de los recursos netos que recibamos seran
reservados para ser utilizados en las adquisiciones futuras de hoteles; y
e aproximadamente 5% de los recursos netos que recibamos seran

destinados para propdsitos corporativos generales, incluyendo el fondeo de
gastos de capital, en el entendido que a esta fecha no se ha determinado un
uso especifico.

Ver la seccion “Destino de los Fondos™ del presente Prospecto para mayor
informacién acerca del uso de los recursos derivados de 1a Oferta Global.

Las Acciones podran ser adquiridas por personas fisicas o morales de
nacionalidad mexicana o extranjera, cuando su régimen de inversion lo
prevea y permita expresamente.

Conforme a nuestros estatutos sociales, ciertas operaciones, incluyendo la
adquisicion, acumulacion, asociacién o combinacion de Acciones, titulos o
instrumentos que las representen o derechos respecto de las mismas que
representen 3% o mas de nuestro capital social u operaciones tendientes a
realizar dicha adquisicion, acumulacidn, asociacion o combinacion,
tnicamente podran realizarse previa aprobacidén de nuestro Consejo de
Administracidn. Una descripcién mas detallada de dichas disposiciones
estatutarias se contiene en la seccion “Estatutos sociales y otros convenios”
de este Prospecto. Ver también la seccion “Administradores y accionistas —
Principales Accionistas”, la cual contiene una descripcion del fideicomiso
de administracion al cual cada uno de los Principales Accionistas ha
aportado sus Acciones, y el cual establece, entre otras cosas, ciertas



Régimen Fiscal.......c.ooovvevnvccninnnnne

Estructura del Capital Social...............

Aprobacion de la Oferta Global por
los accionistas de la Emisora..............

Derechos de Voto

limitaciones a la enajenacion de las Acciones por parte de los Principales
Accionistas.

El régimen fiscal vigente aplicable a la enajenacion de acciones a través de
fa BMV para personas fisicas y morales residentes en México y/o residentes
en el extranjero estd previsto en los articulos 7, 22, 23, 56, 129, 161 y demas
disposiciones aplicables de LISR y de la Resolucién Miscelanea Fiscal
vigente. Los inversionistas deberan consultar con sus asesores los efectos
fiscales de la adquisicidn, tenencia y enajenacion de las Acciones.

Antes de la Oferta Global:

Capital social suscrito y pagado: Ps. 1,734,937,056.09

Capital minimo fijo: Ps. 53,000.00
Capital variable: Ps.1,734,884,056.09
Acciones suscritas y pagadas: 275,500,000
Acciones del capital minimo fijo: 24,727
Acciones del capital variable: 275,475,273

Después de la Oferta Global (sin de
Sobreasignacion):
Capital social suscrito y pagado:
Capital minimo fijo:
Capital variable:

considerar la  Opcion
Ps. 3,328,687,056.09

Ps. 53,000.00
Ps. 3,328,634,056.09

Acciones suscritas y pagadas: 463,000,000
Acciones del capital minimo fijo: 24,727
Acciones del capital variable: 462,975,273

Después de la Oferta (considerando la Opcién de Sobreasignacion):
Capital social suscrito y pagado: Ps. 3,567,749,556.09
Capital minimo fijo: Ps. 53,000.00
Capital variable: Ps. 3,567,696,556.09
Acciones suscritas y pagadas: 491,125,000
Acciones del capital minimo fijo: 24,727
Acciones del capital variable: 491,100,273

Los actos necesarios para llevar a cabo fa Oferta Global, incluyendo, sin
limitacién (i) la actualizacidn de la inscripcion de fas Acciones en el RNV y
en el listado de valores de la BMV y (ii) el aumento en la parte variable del
capital social de la Emisora mediante la correspondiente emision de las
Acciones objeto del componente primario de la Oferta Global, fueron
aprobados por la Asamblea General Extraordinaria de Accionistas de fecha
15 de junio de 2016, quedando su eficacia sujeta al cumplimiento de ciertas
condiciones.

Todos los tenedores de las Acciones tendran los mismos derechos de voto.
Cada Accién da derecho a su tenedor a ejercer sus derechos de voto por
completo y, en particular, a emitir un voto en cualquiera de nuestras



Principales Accionistas

Politica de Dividendos...........coccoooooenn.

Intermediarios Colocadores Lideres...

MUPIOS....ccocoooiiiiiiiie

Aprobaciony Registro ennel RNV........

LiSTA@O v oot

Asambleas Generales de Accionistas. Ver la seccidn “Estatutos sociales y
otros convenios” de este Prospecto para una discusion sobre sus derechos de
Voto.

Después de la Oferta Global, nuestros Principales Accionistas tendran
aproximadamente el 57.8% de nuestras Acciones en circulacion, sin
considerar el ejercicio completo de la Opcidn de Sobreasignacion y el
54.5% considerando el ejercicio completo de la Opeidn de Sobreasignacion.
Ver la seccion “Administradores y Accionistas” de este Prospecto para una
mayor descripcion de nuestra estructura accionaria.

Una descripcién de nuestra politica de dividendos se incluye en la seccidn
“Descripcidn del negocio - Dividendos™ de este Prospecto.

GBM Grupo Bursatil Mexicano, S.A. de C.V., Casa de Bolsa y Casa de
Bolsa BBV A Bancomer, S.A. de C.V., Grupo Financiero BBVA Bancomer.
Los mtltiplos de la Emisora, del sector y del mercado son los siguientes:

Precio / Utilidad 35.6%
Precio / Valor en Libros 1.0x 1.0x
Valor Empresa / UAFIDA Ajustada 91x 94x
_'Pf_ec_i_ / UAFIDA X 3

Ailtiplos

Precic / Utilida
Precio / Valor en Libros

Valor Empresa / UAFIDA
“Multiplos del Mercado

Precio / Utilidad 289x_
Precio / Valor en Libros 2.8%
Valor Empresa / UAFIDA 10.0x

(1) Considerando el precio de Ps. P$8.5 por Accion, el gjercicio completo de fa
opcion de sobreasignacion, la informacion al 30 de Marzo de 2016 y tltimos
doce meses al 30 de Marzo de 2016 y el valor de la compaiiia definido como el
valor de capitalizacién mis deuda con coste y capital contable minoritario
menos efeclive y equivalentes.
Caleulado por los Intermediarios Colocadores Lideres con base en la
informacion disponible al 06 de Junjo del 2016. La muestra incluye compafijas
comparables en México.

Fuente: Capital 1Q, Reportes de la Compaiiia al primer trimestre de 2016.
Calculado por los Intermediarios Colocadores Lideres en base a la informacion
disponible al 06 de Junio del 2016.

Fuente: Bloomberg,

@

(3)

La totalidad de las Acciones representativas del capital social de la Emisora
se encuentran registradas en el RNV que mantiene la CNBV con el niimero
3441-1.00-2014-001, segin el mismo fue actualizado con el numero 3441-
1.00-2016-002, conforme al oficio nimero 153/105669/2016 de fecha 15 de
junia de 2016, emitido por la CNBV,

Las Acciones cotizaran en la BMV bajo la clave de pizarra “HOTEL”.
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2.2 Destino de los fondos

Estimamos que los recursos netos que obtendremos de la venta de las Acciones en la Oferta Global serdn de
aproximadamente Ps. 1,776,588,506.17, considerando el ejercicio completo de la Opcidn de Sobreasignacion y
después de deducir los descuentos estimados por intermediacion, las comisiones, y otros gastos que debamos pagar
en relacién con la Oferta Global. La Emisora pagara la totalidad de los demas gastos relacionados con la Oferta
Global.

Los recursos netos que recibamos de la Oferta Global seran utilizados para los siguientes fines:

. aproximadamente 95% de los recursos netos que recibamos seran reservados para ser utilizados en las
adquisiciones futuras de hoteles; y

. aproximadamente 5% de los recursos netos que recibamos serdn destinados para propdsitos corporativos
generales, incluyendo el fondeo de gastos de capital, en el entendido que a esta fecha no se ha determinado un uso
especifico.

El monto de nuestros recursos netos estimados que se detalla en los parrafos anteriores no serd utilizado para fa
adguisicion de activos distintos a los del giro normal del negocio de HOTEL o para el pago de pasivos o para la
adquisicion de otros negocios o activos diferentes a los anteriormente descritos. A la fecha de este Prospecto, no
contamos con compromiso alguno vinculante para la adquisicion de hotel alguno al que vaya a destinarse los
recursos derivados de la emisién descrita en este Prospecto. Dicho monto ha sido calculado usando un precio de
colocacion por Accidn de Ps. 8.5 por Accién. Un cambio en el precio de colocacién por Accion o el nimero de
Acciones que sean efectivamente vendidas, resultarad en un cambio de los recursos netos estimados.
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2.3 Plan de Distribucion

A mas tardar en la Fecha de Cierre de Libro, HOTEL celebrard con los Intermediarios Colocadores Lideres, un
contrato para la colocacion, a través de la Oferta Global, conforme a la modalidad de toma en firme, de 215,625,000
Acciones {el “Contrato de Colocacién™), de las cuales 203,655,412 Acciones carresponden a la Oferta en México
(incluyendo la Opcién de Sobreasignacion en México), vy 11,969,588 Acciones corresponden a la Oferta MILA
(incluyendo la Opcion de Sobreasignacion en MILA). GBM Grupo Bursatil Mexicano, S.A, de C.V., Casa de
Bolsa, celebrarad contratos de sindicacién con otros intermediarios bursatiles mexicanos que participen en la
colocacion de las Acciones en la Oferta Global (los “Subcolocadores™).

La siguiente tabla muestra el nimero de Acciones (incluyendo las Acciones objeto de 1a Opcién de Sobreasignacion
que podréd gjercer el Intermediario Colocador Lider de conformidad con el Contrato de Colocacidn), que serdn
distribuidas por fos Intermediarios Colocadores Lideres y los Subcolocadores en la Oferta:

S

.

e

GBM Grupo Bursatil Mexicano, S.A. de C.V., Casa de Bolsa : 140 769,512 65.28%

e
%5/%3

Casa de Bolsa BBVA Bancomer, S A.de C \'A Grupo Fmanclero BBVA Bancomer 54,032,531 25.06%
e ' ‘ e . . -
Casa de Bolsa Ve por Mis, S.A, de C.V. , Grupo Fmanctero Ve por Més _ o E7 sss 021 8.30%

Casa de Bolsa Santander, $.A. de C.V,, Grupo Financiero Santander . . o 2,934,936 1.36%

El plan de distribucion de los Intermediarios Colocadores Lideres contempla distribuir las Acciones objeto de la
Oferta Global (incluyendo las Acciones objeto de la Opcidn de Sobreasignacién) entre inversionistas personas
fisicas 0 morales, de nacionalidad mexicana o extranjera, en México y en Chile, paises miembros del Mercado
Integrado Latinoamericano, de conformidad con la regulacion de diche Mercado Integrado Latinoamericano, cuando
la legislacion aplicable y su régimen de inversion o prevea expresamente, que sean clientes de las casas de bolsa o
del 4rea de banca patrimonial de las instituciones financieras que participen en la Oferta Global, de conformidad con
la mecénica de asignacion que se describe més adelante. Ademads, los Intermediarios Colocadores Lideres tienen la
intencién de distribuir las Acciones (incluyendo las Acciones objeto de la Opcion de Sobreasignacion) entre
inversionistas representativos del mercado institucional, constituido principalmente por instituciones de seguros,
instituciones de fianzas, fondos de inversién, sociedades de inversion especializadas en fondos para el retiro, fondos
de pensiones y jubilaciones de personal y de primas de antigitedad, asesores de inversion independientes y otras
entidades financieras que, conforme a su régimen autorizado, puedan adquirir las Acciones. Los Intermediarios
Colocadores Lideres tienen la intencién de lograr la mayor distribucién posible de las Acciones, entre el mayor
niimero de inversionistas.

La Oferta Global se promueve a través de reuniones y presentaciones denominadas “encuentros bursatiles” que se
realizardn en algunas de las principales ciudades de México. Los “encuentros bursatiles” se celebran tanto con
inversionistas institucionales, como con algunos inversionistas individuales, personas fisicas y morales, y con las
areas de promocion de las casas de bolsa v de las instituciones financieras que participan en la Oferta Global. La
Oferta Global también se promueve a través de reuniones o conferencias telefdnicas con posibles inversionistas en
forma individual y/o grupal en México y en Chile.

Los Intermediarios Colocadores Lideres y algunas de sus afiliadas en México y en el extranjero mantienen,
continuaran manteniendo y podran mantener en el futuro relaciones de negocios con HOTEL y sus afiliadas, y
periddicamente prestan servicics, principalmente financieros, a cambio de contraprestaciones en términos de
mercade a HOTEL y sus afiliadas (incluyendo las que recibirdn por los servicios como intermediaric colocador
respecto de la Oferta Global). Los Intermediarios Colocadores Lideres consideran que no tiene conflicto de interés
alguno con la Emisora en relacion con los servicios que presta con motivo de la Oferta Global.
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Carlos Gerardo Ancira Elizondo, Guillermo Ancira Elizondo, Enrique Gerardo Martinez Guerrero, Jorge Alberto
Ancira Elizondo, HSBC México, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, en su cardcter de
fiduciario del Fideicomiso F/234346, y HSBC México, S.A., Institucién de Banca Miltiple, Grupe Financiero
HSBC, en su caracter de fiduciario del Fideicomiso F/253413, accionistas indirectos de la Emisora a través del
Fideicomiso de Administracion, as{ como Francisco Zinser Cieslik han participado en la Oferta Global y han
suscrito 57,137,635 Acciones, dicha distribucidn se realizé al Precio de Colocacion determinado conforme a la
mecdnica descrita en el numeral 2 siguiente, y sin que dichas personas pudiesen participar en tal procedimiento, ni,
en consecuencia, participar en la formacidn del Precio de Colocacion; en el entendido que, sin embargo, se les
asegurd la asignacion de las Acciones por el monto antes referido. Salvo por lo anterior, fa Emisora y los
Intermediarios Colocadores Lideres no tienen conocimiento que personas morales o personas fisicas en lo individual
o en grupo pretendan presentar, cada una de ellas, drdenes de compra de Acciones en la Oferta Global, por un monto
que, en lo individual, pueda ser mayor al 5% de la Oferta Global o que alguno de los Principales Accionistas,
ejecutivos o miembros del Consejo de Administracién de la Emisora pretenda suscribir Acciones en la Oferta. Ni la
Emisora ni los Intermediarios Colocadores Lideres otorgaran preferencia alguna en la Oferta Global a las citadas
personas, por jo que cualquier persona que deseé invertir en las Acciones, tendrd la posibilidad de participar en
igualdad de condiciones. La Emisora y los Intermediarios Colocadores Lideres no pueden asegurar que dichas
personas participaréan en la Oferta Global, y de participar, si recibiran el monto total de la postura presentada o si su
participacidn tendra algdn impacto en el precio de las Acciones en la Oferta Global. En caso que se Ileven a cabo
dichas adquisiciones y la Emisora o los Intermediarios Colocadores Lideres tengan conocimiento de las mismas, la
situacién que corresponda se dard a conocer una vez obtenido el resultado de la Oferta Global a través del formato
para revelar el nimero de adquirentes en la oferta y el grado de concentracién de su tenencia previsto, de
conformidad con lo dispuesto por las Disposiciones de Caracter General.

Durante el periodo de promocidn, los Intermediarios Colocadores Lideres y los Subcolocadores promoverén la
Oferta Global entre los inversionistas antes citados. Los Intermediarios Colocadores Lideres llevaran a cabo una
mecdnica de recepeidn de drdenes de compra y asignacién de Acciones conforme a lo siguiente:

1. En la Fecha de Cierre de Libro, en horario entre las 8:00 y 14:00 horas, los inversionistas, a través de sus
respectivas casas de bolsa, podrdn ingresar sus posturas mediante el envio de éstas a la direccién de correo
electrénico sindicatclioteli@@abm.com.mx o bien por escrito a las oficinas de GBM Grupo Bursatil Mexicano, S.A.
de C.V., Casa de Bolsa, quien concentrari las posturas recibidas, ubicadas en Insurgentes Sur 1605 piso 31, colonia
San José Insurgentes, codigo postal 03900, Ciudad de México, a la atencidén de Luis de Garay Russ. En ambos casos
se requerird acuse de recibo por parte de GBM Grupo Bursatil Mexicano, S.A. de C.V., Casa de Bolsa para probar la
entrega de posturas. Las posturas que las casas de bolsa, por cuenta de sus inversionistas, presenten a los
Intermediarios Colocadores Lideres deberdn: (a) sefialar el monto total en pesos que estan dispuestos a invertir en la
Oferta Global, en el entendido que aceptan y entienden la mecanica de subasta “holandesa modificada™ descrita en
el numeral 2 siguiente; (b) establecer el precio o los precios ofrecidos por las Acciones que se buscan adquirir, en el
entendido que dichos precios deberdn estar dentro del rango de precio establecido en el Prospecto Preliminar con un
intervalo de precio de 10 (diez) centavos por Accidn en todos los casos; (c) ser suscritas por el representante legal de
la casa de bolsa respectiva {acompafiadas por copia de! documento o escritura publica que contenga sus facultades);
y (d} las posturas presentadas por otros intermediarios distintos a los Intermediarios Colocadores Lideres deberan
ademds, mencionar ¢l dato de contacto del representante de dicha institucion con el cudl se deberd suscribir o
coordinar la subscripcion del contrato de sindicacion correspondiente.

Se recomienda a los inversionistas interesados en adquirir las Acciones, consultar a su respectiva casa de bolsa por
medio de la cual decidan enviar sus érdenes de compra respecto de la fecha y hora limite en la cual cada casa de
bolsa recibird dichas érdenes de su clientela.

2. Una vez recibidas las posturas de conformidad con lo previsto en el numeral 1 anterior, la asignacion de las
posturas se hard en la Fecha de Cierre de Libro bajo la modalidad de subasta “holandesa modificada”, lo que



significa que las posturas recibidas por las Acciones se utilizaran para determinar el Precio de Colocacién. El Precio
de Colocacion de las Acciones sera aquél en el que exista suficiente demanda, creada a traves de las posturas
recibidas, para asignar la totalidad de las Acciones y se determinara en la Fecha de Cierre de Libro. En el evento que
existan posturas iguales y que €l libro esté excedido, las Acciones se asignardn a prorrata ente las posturas mads
bajas, después de asignar en su totalidad las Acciones solicitadas por las posturas mds altas, pero siempre al mismo
precio. A manera de ejemplo, se incluye la siguiente tabla que describe como se asignarian las Acciones via la
modalidad de subasta “holandesa modificada™

P o - o . -
30% de la Oferta a un precio de $[A] ‘Estas posturas se surten al 100% al precio que A51gnado el 30% de 1a Oferta Global
resulte de 1a subasta

30% de la Oferta a un precio de $[B] | A este precio ain no se completael 100% dela | Asignado el 60% de la Oferta Global
oferta por lo que estas posturas se asignan en su
totalidad

30% de la Oferta a un precio de $[C] | En este precio se alcanza el 90% de la oferta Asignado el 90% de la Oferta Global
por lo que se satisface toda la demanda

75% de la Oferta a un precio de $[D] | En este nivel de precio se satisface el 100% de | Asignado ¢l 100% de la Oferta
la Oferta por Jo que la subasta se asigna a este Global

precio. E1 10% de los valores de la Oferta
Global se asignan a prorrata entre todas las
posturas en este nivel

15% de la Ofeﬁa a un precio de ${E] Estas posturas quedan fuerade la Oferta Global
al estar a un precio inferior al que se cerrd la
subasta

3. Las posturas recibidas fuera de la fecha y horarios establecidos en el numeral 1 anterior o que no cumplan con
todos los requisitos sefialados en el mencionado numeral 1, no serdn aceptadas; en el entendido que, Ja aplicacion de
los porcentajes de asignacion de Acciones puede generar un resultado de ndmeros no enteros, por lo que los
Intermediarios Colocadores Liders podran, a su discrecion, redondear el niimero decimal de la asignacion aplicable
de Acciones a la alza o a la baja.

Todos los intermediarios bursatiles mexicanos estdn invitados a participar en la Oferta en México como miembros
del sindicato colocador, asi como asistir en la Fecha de Cierre de Libro a la construccién del libro y asignacion de
las posturas bajo la mecanica de subasta “holandesa modificada” a las oficinas de GBM Grupo Bursatil Mexicano,
S.A. de C.V,, Casa de Bolsa ubicadas en Insurgentes Sur 1605 piso 31, colenia San José Insurgentes, codigo postal
03900, Ciudad de México. Los intermediarios que presenten posturas y se les asignen Acciones conforme a lo
previsto anteriormente, participaran como miembros del sindicato calocador. El derecho al cobro de comisiones esta
sujeto a fa celebracién de los contratos de sindicacion correspondientes. Los Subcolocadores a quienes se les asigne
un porcentaje (a) igual o menor al 20% (veinte por ciento) de las Acciones objeto de la Oferta en México serdn
miembros del sindicato y tendran derecho a cobrar una comision de colocacién por un monto equivalente al 1.20%
(uno punto veinte por ciento) del Precio de Colocacién de las Acciones que les sean asignadas, mas el
correspondiente IVA, y (b) superior al 20% (veinte por ciento) de las Acciones objeto de la Oferta en México serdn
miembros colideres del sindicato y tendrén derecho a cobrar una comision de colocacion por un monto equivalente
al 1.80% (uno punto ochenta por ciento) del Precio de Colocacion de las Acciones que les sean asignadas, mas el
correspondiente IVA. Los intermediarios que participen en la Oferta en México deberdn comunicarse con el sefior
Luis de Garay Russ al teléfono (55) 54 80 66 74 o al correo electronico Igaray@gbm.com.nx con la finalidad de
celebrar el contrato de sindicacién y demds documentos necesarios para considerarse miembros del sindicato
colocador.

El Precio de Colocacion se dara a conocer via electrdnica, mediante el aviso de oferta piiblica que GBM Grupo
Bursatil Mexicano, S.A. de C.V., Casa de Bolsa ingrese al sistema de Emisnet de la BMV en la Fecha de Cierre de
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Libro.

A més tardar el dia habil anterior a la Fecha de Registro en la BMV y una vez que se haya determinado la demanda
de las Acciones objeto de la Oferta Global, los Intermediarios Colocadores Lideres celebrara el Contrato de
Colocacién de Acciones con HOTEL. A su vez, GBM Grupo Bursatil Mexicano, S.A. de C.V., Casa de Bolsa
celebrard contratos de sindicacion con los Subcolocadores. Las operaciones de registro de las Acciones serdn
realizadas por GBM Grupo Bursatil Mexicano, S.A. de C.V,, Casa de Bolsa.

E1 Contrato de Colocacion establece que la eficacia de dicho contrato estd sujeta al cumplimiento de las siguientes
condiciones suspensivas, entre otras:

(a) que los Intermediarios Colocadores Lideres hayan recibido de los asesores legales independientes de la
Compafifa, Ritch, Mueller, Heather y Nicolau, S.C., una opinién que cubra los aspectos descritos en el
Contrato de Colocacién;

(b) que los Intermediarios Colocadores Lideres hayan recibido de los auditores externos de la Compaiifa,
una carta en la cual se haga constar la debida extraccion y consistencia de la informacidén financiera
contenida en el Prospecto Preliminar {(conocida como comfort letter); y

(<) que se hayan obtenido todas las autorizaciones que se requieran para llevar a cabo la Oferta Global,
incluyendo las autorizaciones y registros de la CNBV, y que las mismas estén en vigor es sus términos.

El Contrato de Colocacion establece que si durante el periode comprendido entre la fecha de firma del confrato hasta
la Fecha de Liquidacién de la Oferta Global, de cumplirse cualesquiera de las siguientes condiciones resolutorias,
las obligaciones asumidas por las partes excepto, en su caso, por las obligaciones de pagar gastos e indemnizar, se
resolveran y dichas partes quedardn liberadas de su cumplimiento, como si dichas obligaciones no hubieren existido:

(1)(A) que la Emisora o cualquiera de sus subsidiarias relevantes, a partir de la fecha de los Gltimos estados
financieros auditados incluidos en el presente Prospecto hubieren sufrido una pérdida o interferencia adversa
significativa respecto de su negocio que derive de cualquier evento, ya sea que esté o no asegurado, o de cualquier
conflicto laboral o accién judicial o gubernamental, excepto si este se hubiere revelado en este Prospecto, o (B) que
a partir de [a fecha de este Prospecto, hubiere tenido lugar algin cambio en el capital social o deuda de largo plazo
de 1a Emisora o de cualquiera de sus subsidiarias relevantes, o cualquier cambio o circunstancia que afecte el curso
ordinario de los negocios, administracién, posicion financiera, capital sacial o resultados de operacidén de la Emisora
o de sus subsidiarias, excepto si éstos se hubieren revelado en este Prospecto, cuyo efecto, en cualesquiera de los
casos descritos en los incisos {A) o (B) anteriores, a juicio razonable de los Intermediarios Colocadores Lideres, sea
adverso y significativo, y no permita o haga recomendable proceder con la Oferta Global, en los términos y
condiciones contemplados en este Prospecto o en el Contrato de Colocacidn;

(2) que tuviere lugar cualquiera de los siguientes eventos: (A) la suspensién o limitacion significativa de la
intermediacion de valores en la BMV, (B) la suspensién o limitacidn significativa en la intermediacion de los
valores emitidos por la Compafija en la BMV, (C) la suspensién generalizada en las actividades bancarias en la
Ciudad de México por una autoridad competente, o la interrupcion significativa en los servicios de banca comercial
o liquidacién de valores en México, (D) el inicio o incremento de hostilidades en las que participe México, o una
declaracién de guerra o de emergencia nacional por México, o (E) que ocurra una crisis o cambio adverso y
significativo en la situacion politica, financiera o econdmica, 0 en el tipe de cambio aplicable, o en la legislacidn en
materia cambiaria en México, si los eventos a los que hacen referencia los parrafos anteriores, en opinién de los
Intermediarios Colocadores Lideres, afecten negativamente o impasibiliten proceder con la Oferta Global o de
conformidad con los términos y condiciones descritos en el presente Prospecto;

(3) si la inscripcion de las Acciones en el RNV fuere cancelada por la CNBV o si el listado para cotizacidn de las



Acciones fuere cancelado por la BMV;

(4) si los Intermediarios Colocadores Lideres no pudieren colocar las Acciones como consecuencia de lo dispuesto
por la legislacién aplicable o por orden de una autoridad competente;

(5) si la Emisora no pusiere a disposicién de los Intermediarios Colocadores Lideres los titulos que evidencien las
Acciones materia de la Oferta Global, en la fecha y forma convenidas; y

(6) en caso de concurso mercantil, quiebra, disolucién o liquidacién o cualquier otro evento similar que afecte a la
Emisora o a cualquiera de sus subsidiarias relevantes.

Los Intermediarios Colocadores Lideres podran renunciar o dispensar cualquiera de las condiciones descritas
anteriormente sin que se pierdan su derecho respecto de las mismas en adelante. El hecho de que los Intermediarios
Colocadores Lideres renuncin a alguna condicidén, no significa que han renunciado a alguna otra.

La Emisora otorgara a los Intermediarios Colocadores Lideres una opcion para adquirir 28,125,000 Acciones
adicionales, Ia cual representars, el 15% del monto total de las Acciones ofrecidas en la Oferta Global, para cubrir
las sobreasignaciones, si las hubiere, en la Oferta Global por los Intermediarios Colocadores Lideres. Dicha opcidon
estara vigente por un plazo de 30 (treinta) dias contados a partir de la Fecha de la Oferta Global y podra ejercerse en
una sola ocasion durante dicho periodo, a un precio igual al Precio de Colocacion.

En la Fecha del Registro en la BMV, los Intermediarios Colocadores Lideres colocardn la totalidad de las Acciones
(incluyendo las Acciones objeto de la Opcidn de Sobreasignacion), mismas que serdn liquidadas a la Emisora por
los Intermediarios Colocadores en fondos inmediatamente disponibles (i) en la Fecha de Liquidacion, respecto de las
Acciones inicialmente colocadas, y (ii) respecto de las Acciones objeto de la Opcion de Sobreasignacion, en su caso,
en cualquier fecha que ocurra 3 Dias Hébiles después de la fecha de ejercicio de dicha opcién, que debera ocurrir a
mas tardar 30 dias naturales contados a partir de la Fecha de Registro en la BMV.

Con e} objeto de permitir al mercado absorber gradualmente ¢l flujo extraordinario de érdenes de venta de Acciones
que pudieran producirse con posterioridad a la Oferta Global, y para prevenir o retardar la disminucion del precio de
mercado de las Acciones, GBM Grupo Bursdtil Mexicano, S.A. de C.V,, Casa de Bolsa, por cuenta de los
Intermediarios Colocadores Lideres, podra, pero no estard obligado a, llevar a cabo operaciones de estabilizacion a
través de la BMV. Estas operaciones consistiran, en su caso, en operaciones de compra de las Acciones a través de
la BMV con la finalidad de estabilizar el precic de las mismas, dentro de un periodo de hasta 30 dias contados a
partir de la Fecha de Registro en la BMV.

En caso de iniciar operaciones de estabilizacion, GBM Grupo Bursétil Mexicano, S.A. de C.V., Casa de Bolsa estard
facultado para interrumpirlas en cualquier momento. Una vez que se lleven a cabo operaciones de estabilizacidn, los
Intermediarios Colocadores Lideres o haran del conocimiento del piblico inversionista a través de un comunicado
enviado por medio de Emisnet.

De conformidad con el Contrato de Colocacién, la Emisora, los Principales Accionistas y sus principales
funcionarios se han obligado a observar, y la Emisora se ha obligado a causara que sus subsidiarias, sujeto a ciertas
excepciones, durante el periodo comprendido entre la fecha del Contrato de Colocacion y la fecha que ocurra 90¢ dias
naturales después, no ofrezcan, vendan, se obliguen a vender o de otra manera enajenen, cualquier Accién u otro
valor de la Compafifa que sea similar a las Acciones, sin el consentimiento previo y por escrito del Intermediario
Lider Colocador, incluyendo, sin limitacién, cualquier valor que sea convertible en, o que represente el derecho de
recibir, Acciones, ni a celebrar o participar en operaciones de cobertura (swaps, hedges u operaciones similares) o en
cualquier ofro convenio para la transmisién de Acciones o cualesquiera derechos de propiedad respecto de Acciones,
o a divulgar piblicamente su intencion de ofrecer, vender, gravar o disponer, o de celebrar cualquier operacion,
intercambios (swaps), coberturas (hedges) u operaciones similares respecto de Acciones, sin el consentimiento



previo y por escrito del Intermediario Lider Colocador.

Ni la Compaifiia ni los Intermediarios Colocadores Lideres, en sus esfuerzos de venta de las Acciones, han
distribuido a potenciales inversionistas informacion relevante distinta a [a contenida en el presente Prospecto y sus
anexos, o aquélia que ha sido presentada a la CNBYV en los términos del apartado “Documentos de Carécter Pdblico”
del presente Prospecto.

2.4 Gastos relacionados con la oferta

Los principales gastos refacionados con la Oferta Global son:

o

e

Ps. 46,880,562.57*

GBM Grupo Bursitil Mexicano, S.A. de C.V,, Casa de Bolsa Ps. 40,846,453.83*

Casa de Bolsa BBV A Bancomer, $.A. de C.V., Grupo Financiero BBVA Ps, 4,891,715.86*
Bancomer

Casa de Bolsa Ve por Mas, S.A. de C.V,, Grupo Financiero Ve por Mas Ps, 795,131.22*

Casa de Bolsa Santander, S.A. de C.V,, Grupo Financiero Santander Ps. 347,261.63*

Derechos de estudio y trimite de la CNBYV, Ps. 20,234.00

Cuota de estudio y tramite de la BMV. Ps. 20,238.26*

Derechos de inscripcion en el RNV. Ps, 463,659.00

Honorarios y gastos de asesores legales. Ps, 3,135,300.00

Ritch, Mueller, Heather y Nicolau, S.C. Ps. 2,585,300.00

Graham Abogados, S.C. Ps. 550,000.00

Honorarios y gastos de jos auditores externos. Ps. 2,204,000.00

Gastos de promocion y encuentros bursatiles. Ps. 3,500,000.00

" Estos gastos relacionados con la Oferta Globai incluyen el Impuesto al Valor Agregado.
El totai de gastos relacionados con la Oferta Global es de aproximadamente Ps. 56,223,993.83
La Emisora pagard la totalidad de los gastos relacionados con la Oferta Global.

La Emisora recibira aproximadamente Ps. 1,776,588,506.17.
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2.5 Estructura de capital después de la oferta

La siguiente tabla muestra nuestro efectivo y equivalentes de efectivo, asi como la capitalizacién al 31 de marzo de
2016 y nuestra capitalizacion ajustada para reflejar Jos recursos netos provenientes de la venta de las Acciones en la

Oferta Global.

Esta tabla debe leerse en conjunto con la informacidn que se incluye en la seccién “Comentarios y analisis de la
_ q ! ¥

administracién sobre los resultados de operacién y situacién financiera de la Emisora™ y los Estados Financieros

incluidos en este Prospecto.

Efective y Equivalentes 174,081 1,950;670
Pasivo a Largo Plazo 1,084,091 1,084,091
Pasive a Corto Plazo 298,900 298,900
PasivoTotal 1,382,991 1,382,991
Capital Social 1,666,746 3,443,335
Utilidades Retenidas 293,365 293,365
Prima en Suscripcion de Acciones 30,000 80,000
Total Capital Centable 2,267,918 4,044,507
Capitalizacion Total 3,650,909 5,427,498

(1} Lacolumna con informacion actual incluye informacion de la revision al 31 de marzo de 2016.

(2} La columna con informacitn ajustada que se incluye en la tabla se presenta tinicamente para fines ilustrativos y ha sido calculada
utilizande el tamafio de la Oferta Global que es de 215,625,000 Acciones con ua precio de Ps. 8.5 por Accidn y utilizando los

recursos netos de [a oferta como se describen anteriormente.

(3) Incluye efectivo restringido.
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2.6 Nombres de las personas con participacién relevante en la oferta

Las personas que se sefialan a continuacidn, con el cardcter que se indica, participaron en la asesoria y consultoria
relacionada con el establecimiento de 1a Oferta Global descrita en el presente Prospecto:

HOTEL como Emisora.

Carlos Gerardo Ancira Elizondo, como accionista fundador y presidente del Consejo de Administracion de la
Emisora.

Walton Street Capital, como accionista fundador.
Nexxus Capital, como accionista fundador.

GBM Grupo Bursatil Mexicano, S.A. de C.V,, Casa de Bolsa, como Intermediario Colocador Lider.

Casa de Bolsa BBVA Bancomer, S.A. de C.V., Grupo Financiero BBV A Bancomer, como Intermediario Colocador
Lider.

KPMG Cérdenas Dosal, S.C., como auditores externos de la Emisora,

Ritch, Mueller, Heather y Nicolau, S.C., como asesor legal de la Emisora.

Graham Abogados, S.C., como asesor legal de los Intermediarios Colocadores Lideres.

Enrique Martinez (Director de Finanzas) y/o Miguel Bornacini (Director de Relacién con Inversionistas), son la
personas encargadas de las relaciones con los inversionistas y podran ser localizadas en las oficinas de la Emisora
ubicadas en Juan Salvador Agraz No.65, piso 20, Col. Santa Fe Cuajimalpa, Cddigo Postal 05348, México, Distrito

Federal, en ¢l teléfono +52 55-5261-0800 o mediante correo electrdnico a la direccidn jnversionistasiposf-
hoteis.com.

Salvo por Carlos Gerardo Ancira Elizondo, Walton Street Capital y Nexxus Capital, quienes son accionistas de la
Emisora, ninguna de las personas mencionadas en esta seccidn tiene interés econdémico alguno directo o indirecto
sobre la Emisora.
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2.7 Dilucion

Al 31 de marzo de 2016, el valor tangible neto en libros fue de Ps, 7.84 por Accion. El valor tangible neto por
Accién representa el valor en libros de nuestro capital social dividido por el niimero de Acciones en circulacion.

El valor tangible neto en libros por Accién descrito en el parrafo anterior se incrementaria a Ps. 8.02 por Accién,
considerando el ejercicio completo de la Opcion de Sobreasginacién, después de haber dado efecto a la colocacion
de 215,625,000 Accianes, que son la totalidad de las Acciones objeto de la Oferta Global y a Ps. 8.5 por Accién,
considerando que no se ejerce la Opcidn de Sobreasignacion:

o al Precio de Colocacidn por Accidn de Ps. 8.5, segiin lo descrito en la portada de este Prospecta, y

¢ después de deducir los descuentos y las comisiones de intermediacidn, y los gastos estimados asociados
con la Oferta Global, a totalidad de los cuales seran pagados por la Emisora.

Este importe representa un aumento inmediato para nuestros accionistas de Ps. 0.17 en el valor tangible neto en
libros por Accién y una dilucion inmediata para nuestros inversionistas de Ps. 0.48 en ¢l valor tangible neto en libros
por Accién, después de dar efecto a la colocacion de 215,625,000 Acciones, que son la totalidad de las Acciones
objeto de la Oferta Global, al Precio de Colocacidn de Ps. 8.5 por Accidn.

1.a siguiente tabla muestra la dilucion en nuestro valor neto en libros: -

Por Accién
Precio de Colocacion Ps. 8.50
Valor tangible neto en libros antes de la Oferta Global Ps. 7.84
Incremento en el valor tangible neto en libros atribuibte a la colocacién de las Acciones  Ps. 0.17
Valor tangible neto en libros ajustado después de la Oferta Global Ps. 8.02
Dilucidn en el valor tangible neto en libros para los compradores Ps. 0.48

Cada incremento (disminucidn) de Ps. 1.00 en el Precio de Colocacién por Accidén, considerando que se ofrecen el
mismo numero de Acciones, incrementara (disminuird) nuestros recursos netos derivados de la Oferta Global,
después de deducir los descuentos, comisiones y gastos relacionados con ka Oferta Global, en aproximadamente Ps.
215,625,000.00
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2.8 Accionistas Vendedores

La Oferta Global consiste en una oferta publica primaria de suscripcion de Acciones por lo que no habra accionistas
vendedores.
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2.9 Informacion del mercade de valores
Las Acciones cotizan en la BMV bajo la clave de pizarra “HOTEL”,

El comportamiento de la accidn al cierre del 31 de marzo de 2016, se describe a continuacion:

Comportamiento mensual de la accidén:

sep-14 9.60 9.06 409,129
oct-14 9.40 8.95 260,022
nov-14 9.13 8.33 65,241
dic-14 8.50 7.81 232,885
2014 9.60 7.81 226,936
ene-15 §.22 7.82 86,722
feb-15 3.26 7.68 279,699
mar-15 8.27 7.91 270,623
abr-15 3.59 3.05 207,744
may-15 3.60 8.20 142,976
jun-15 8.39 8.14 168,009
jul-15 3.21 7.95 209,704
ago-15 7.85 7.30 123,155
sep-15 7.79 7.10 79,592
oct-15 8.50 7.10 251,111
nov-15 8.46 8.14 94,946
dic-15 9.25 8.20 252,361
2015 9.25 7.10 181,237
ene-16 9.20 8.49 119,645
feb-16 3.60 8.09 29,252
mar-~16 8.38 7.81 53,761

Volumen = Promedio del volumen diario tomando en cuenta unicamente el periodo anual.
Fuente: Infosel
* Informacion al 31 de marzo de 2016

Comportamiento semestral de la accion:

282014 9.60 7.81
182015 8.60 7.68
252015 9.25 7.10
die-14 8.50 7.81

Fuente: Infosel
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La funcién del formador de mercado es brindar liquidez a la Emisora con posturas de compra y venta con un spread
pactado. Para mas informacién respecto de la actuacion del Formador de Mercado, ver la seccién “2.10 Formador de
Mercado” de este Prospecto.

Al 31 de marzo de 2016, 1a Emisora tenia aproximadamente 503 accionistas. Al 31 de marzo de 2016, solamente el
Fideicomiso de Administracién contaba con una participacién mayor al 5% del capital social de la Emisora.

Para mayor informacion respecto de los Accionistas de la Emisora, ver la seccion “Accionistas™ de este Prospecto.
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2.19 Formador de meiccado

La tinica firma con la que la Emisora tiene un Contrato de Prestacion de Servicios de Formacion de Mercado es con
UBS Casa de Bolsa, S.A. de C.V.

Los valores se identifican con las siguientes caracteristicas:

»  Tipo de valor: Accionario
»  Clave de cotizacion (emisora y serie): HOTEL
= Cédigo ISIN / CUSIP; MX0THOGS00008

El monto promedio operado mensual en HOTEL por UBS Casa de Bolsa, 8.A. de C.V., como formador de mercado,
del 29 de enero de 2015 af 31 de diciembre de 2015 fue de Ps.8,746,643, mientras que el promedio operado mensual
en el mercado, durante el mismo periodo fue de Ps. 31,904,450.

El contrato inicié su vigencia a partir del 29 de enero de 2015 y su vigencia es hasta el 5 de febrero de 2017. El
contrato tiene cormo objeto, la prestacion de servicios de formacion de mercado por parte del formador de mercado,
con la finalidad de aumentar la liquidez de los valores de la Emisora, asi como para promover la estabilidad y la
continuidad de precios de los mismos, de conformidad con lo establecido en las leyes, disposiciones de carécter
general, reglamentos y normas de autorregulacion aplicables, emitidas por las autoridades y organismos
autorregulatorios.
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3. LA EMISORA

Somos una de las empresas lideres dentro de la industria hotelera en México, enfocada en adquirir, desarrollar y
operar hoteles. Contamos con un medelo de operacion de hoteles flexible y adaptable ya que nuestra experiencia nos
permite operar bajo diferentes marcas, tanto nacionales como internacionales, en distintos segmentos. Mantenemos
un enfoque en el fortalecimiento y posicionamiento de nuestra marca Krystal, la cual cuenta con gran
reconocimiento en el mercado Mexicano. Esta estrategia nos permite ofiecer diferentes experiencias adecuadas a la
demanda especifica de cada mercado para lograr maximizar la rentabilidad de nuestras inversiones.

A la fecha de este Prospecto, operamos 16 hoteles, 9 propios y 7 de terceros, mismos que estan ubicados en 10
ciudades de la Republica Mexicana, para un total de 4,265 habitaciones. De los 16 hoteles en operacidn, 6 son
hoteles de playa, que suman 2,131 habitaciones, en tanto que 10 son hoteles urbanos que suman 2,134 habitaciones.
Adicionalmente, iniciaremos operaciones de un hotel urbano adicional localizado en la ciudad de Monterrey a
principios del tercer trimestre del 2016, el cual contard con 207 habitaciones. Asi mismo, contamios con dos hoteles
que estan en desarrollo, que se ubicaran en la Ciudad de México, y que conjuntamente sumaran 450 habitaciones a
nuestro portafolio, para un total de 19 hoteles y 4,922 habitaciones.

La siguiente tabla presenta informacion relacionada con nuestro portafolio de hoteles al 31 de marzo del 2016.

1 Hilton 450 - Urbano Gran >36 CGuadalajara,
Guadalajara Turismo Jal.

2 | Hiiten 150 - 150 100% Urbano | 4 estrellas >36 Si Monterrey,
Garden Inn NL.
Monterrey

3 | Krystal Urban 120 - 120 100% Urbano | 4 estrellas >36 Si Ciudad
Cd. Judrez Juirez, Chi.

4 | Krystai Grand 500 - 300 - Urbano Gran a8 En Proceso Ciudad de
Reforma Uno Turismo México

3 Krystal Urban 212 - 212 100% Urbano ; 4 estreflas 13 En Proceso Cancan
Cancitn

6 Krystal 215 - 215 100% Urbano & 5 estreilas il En Proceso Estado de
Satélite Maria México
Bérbara

7 Hilton 134 - 134 13% Urbano | 4 estrellas 7 En Proceso Monterrey,
Garden Inn N.L.
Monterrey
Aeropuerto

8 | Hampton Inn HY - 117 - Urbano | 4 estrellas - 6 En Proceso Paraiso,
& Suites Tabasco.
Paraiso
Tabasco

2 | Krystal Urban 96 - 86 - Urbano | 4 estrellas 3 En Proceso Ciudad de
Aeropuerio México
Ciudad de
Meéxico

18 | Krystal Urban 140 - 140 100% Urbano | 4 estrellas 1 En Proceso Guadalajara,
Guadalajara Jal,

11 | Krystal 207 - 207 - Urbano | 35 estrellas [nicic de operaciones 3T- Monterrey,
Monterrey 16 N.L.

.- Subtotai Urbano 2,341 S -~ 2,341 DR R N R R R e

12 | Krystal 434 68 502 - Playa 5 estrellas >36 Si Cancin,
Resort QR
Canciin
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13 | Krystal 255 255 - Piaya 5 estrellas >36 Si Ixtapa, Gue.
Resart [xtapa

14 1 Krystal 260 160 429 - Playa 5 estrellas >36 St Puerto
Resort Puerto Vallarta, Jal.
Vallarta

15 | Hilton Puerto 259 259 100% Playa Gran >36 Si Puerto
Vallarta Turismo Vallarta, Jal.
Reson

16 | Krystal Beach 347 33 400 100% Playa 4 estrelias 36 En Proceso Acapulco,
Acapulco Gue.

17 | Krystal Grand 295 295 100% Playa Gran 31 En Proceso Canciin
Punta Cancin Turismo

18 | Krystal 200 - 200 50% Urbano | 3estrellas | Apertura estimada 3T-17 Ciudad de
Residences & México
Suites

i9 | Krystal Grand 250 - 250 50% Urbano Gran Apertura estimada 15-18 Ciudad de
Insurgentes Turisno México

TNo ineluye Ias 207 habitacicnes el Hotel Krystal Monterrey,

La diversidad de nuestro portafolio hotelero nos permite tener una mejor estabilidad en ingresos y utilidades debido
a la contraciclicidad en la estacionalidad entre hoteles urbanos y de playa. Asimismo, esta diversidad nos permite
implementar ventas cruzadas entre nuestra base de clientes.

Nuestro equipo directivo cuenta con una larga historia de éxito en la industria hotelera en México con una
experiencia sumada, entre dichas personas, de més de 100 afios. Durante su trayectoria, el equipo ha adquirido,
desarrollado y operado, conjuntamente, mas de 7,000 habitaciones en México y Latinoamérica y ha trabajado en
equipo durante 20 afios (incluyendo los dltimos 6 afios en la Compaiiia),

Nuestro modelo operativo se caracteriza por la eficiencia multifuncional de nuestro personal y un estricto control de
gastos que permiten una rdpida adaptacion y anticipacion a las necesidades cambiantes de la industria. Uno de
nuestros objetivos es incorporar hoteles que tengan valor estratégice para nosotros y nuestros inversionistas, que nos
ofrezcan un crecimiento potencial de largo plazo y rentabilidad en distintos mercados relevantes,

Tenemos la capacidad de adicionar hoteles a nuestro portafolio existente de operacién ya sea a través de la compra,
la conversion de uso o el desarrollo de propiedades o por medio de agregar contratos de operacion celebrados con
terceros.

Consideramos que nuestro portafolio diversificado de hoteles, nuestra capacidad de gestién enfocada en generar
rentabilidad, en adicién a tener la propiedad de una marca con gran reconocimiento en el mercado con mas de 35
afios de presencia en México, nos ayuda en la obtencién de contratos para Ia operacion de hoteles de terceros.
Adicionalmente, la marca Krystal representa una gran oportunidad para el caso de conversién de hoteles existentes o
bien espacios que tengan otro uso (oficinas, residencial, ete.).

3.1 Historia y desarrollo de la emisora

La Emisora se constituyé el 24 de noviembre de 2006 bajo la denominacion “Chartwell Residential, S. de R.L. de
C.V.”, segiin consta en la escritura publica nimero 55,676 otorgada ante el Lic. Roberto Nifiez y Bandera, notario
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piblico No. 1 del Distrito Federal, cuyo primer testimonio quedé inscrito el 18 de diciembre de 2006 en el Registro
Publico de Comercio del Distrito Federal, en el folio mercantil nimero 358109.

Como resultado de Ja asociacién entre nuestros socios Nexxus Capital, Walton Street Capital y Grupo Chartwell, se
cambi6 la denominacion a Grupo Hotelero Santa Fe y se reformaron integramente los estatutos sociales de HOTEL,
segiin consta en la escritura publica niimero 34,081 de fecha 26 de febrero de 2010, otorgada ante el Lic. Juan
Guillermo Dominguez Meneses, notario pablico No. 159 del Distrito Federal, cuyo primer testimonio quedd inscrito
el 22 de abril de 2010 en el Registro Pablico de Comercio del Distrito Federal, en el folic mercantil niimero 358109,

Iniciamos operaciones en 2010 mediante la adquisicién de tres hoteles con un total de 720 habitaciones.
Adicionalmente, en 2010 celebramos tres contratos de operacién con Grupo Chartwell para operar los hoteles
Krystal ubicados en Canciin, Ixtapa y Puerto Vallarta, lo que nos permitid operar, a principios del 2011, un total de
1,848 habitaciones. En octubre de 2012 abrimos el Hilton Puerto Vallarta, la primera propiedad desarrollada por
nosotros con 259 habitaciones y suites, y posteriormente ese mismo afio tomamos la operacion de los hoteles
Mosquite Blue y Mosquito Beach en Playa del Carmen, los cuales deajamos de operar en 2013 y 2014,
respectivamente.

En el transcurso del 2013, adquirimos dos hoteles, el primero en Acapulco en el mes de abril y el segundo en
Cancin en el mes de septiembre, con un total de 400 y 295 habitaciones, respectivamente. Al momento de la
adquisicién del hotel ubicado en Acapulco (anteriormente conocido como Avalon Acapulco} iniciamos la aperacion
bajo la marca Krystal Beach; asimismo en mayo de 2014, empezamas a operar el hotel de Cancin bajo la marca
Krystal Grand (anteriormente conocido como Hyatt Regency Canciin), ambos como parte de la estrategia de
posicionamiento de la marca Krystal,

En septiembre de 2013, firmamos un contrato de operacion de un hotel en desarrollo ubicado dentro del Aeropuerto
Internacional de Monterrey. En agosto del 20135 inicié operaciones el hotel Hilton Garden Inn Aeropuerto
Monterrey, que cuenta con 134 habitaciones, El desarrollo de este hotel fue resultado de una asociacién entre una
afiliada de Grupo Aeroportuario Centro Norte (OMA), concesionaria del Aeropuerto Internacional de Monterrey,
con una participacion del 85% y HOTEL con una participacion del 15%.

En ese mismo mes, también firmamos un contrato de operacion de un hotel en desarrollo propiedad de un tercero
ubicado en Paraiso, Tabasco. En octubre del 2015 el hotel que cuenta con 117 habitaciones inicid operaciones bajo
la marca Hampton Inn & Suites.

En diciembre de 2013, firmamos el contrato de operacién de un hotel en la Ciudad de México que anteriormente era
operado bajo la marca Melid. Como parte de la estrategia de la empresa en el fortalecimiento de la marca Krystal, el
nombre del hotel fue cambiado a Krystal Grand Reforma Uno — Mexico City. El hotel, que durante 2015 fue
completamente remoedelado bajo los estandares de nuestra marca Krystal Grand®, esta ubicade sobre Paseo de la
Reforma, en la Ciudad de México y cuenta con 500 habitaciones.

En abril de 2014 adquirimos un edificio de oficinas ubicado en la ciudad de Guadalajara, Jalisco, para llevar a cabo
una conversion de uso del inmueble a hotel y operarlo bajo la marca Krystal Urban®. El hotel inici6é operaciones
durante marzo del 2016 como el Krystal Urban Guadalajara, cuenta con 140 habitaciones y fortalece el
posicionamiento de la marca Krystal Urban®.

En agosto de 2014 se acordé la adquisicién, por parte de HOTEL, del 50% del hotel Hilton Puerto Vallarta,

propiedad de Grupo Chartwell, la cual se hizo efectiva en septiembre de 2014; por lo que, a partir de dicha fecha,
somos propietarios de dicho hotel en su totalidad.
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El 11 de septiembre de 2014 la Emisora realizé una oferta publica inicial de sus acciones adoptando la modalidad de
sociedad andnima bursatil de capital variable. Las acciones de HOTEL cotizan en la Bolsa Mexicana de Valores
bajo el ticker HOTEL.

En diciembre de 2014 HOTEL adquirid, un hotel de 212 habitaciones para ser operade por la Sociedad bajo la
marca Krystal Urban, denominado “Krystal Urban Centro Cancin” ubicade en, Cancin, Quintana Roo. La
adquisicion se contemplé como parte de la estrategia de crecimiento de HOTEL al fortalecer su posicion en el
segmento turistico y hotelero mediante la operacion del primer hotel de HOTEL que operara bajo fa marca Krystal
Urban, ubicado en el corazén de la ciudad de Cancin, Quintana Roo. Con dicha adquisicion, la Emisora logra una
sinergia con otros dos hoteles en Canciin, el Krystal Canciin Resort (el cual es operado por HOTEL) vy el Krystal
Grand Punta Canctin (el cual ademas de ser propiedad de HOTEL es operado por HOTEL), en aras de tener una
mayor participacion en uno de los principales destinos del pais.

En mayo del 2015, adquirimos un hotel de 215 habitaciones en el Estado de México, el cual es operado bajo la
marca Krystal con el nombre de “Krystal Satélite Maria Barbara™.

En diciembre de 2015, firmamos una alianza estratégica con un grupo de inversionistas privados mexicano con el
objetivo de desarrollar un complejo inmobiliario de usos mixtos que incluird un hotel categoria Gran Turismo, un
centro gastronémico que albergard 3 ¢ 4 restaurantes de alto perfil y 100 unidades de condohotel que podran
participar dentro de un pool de rentas adminisirado por el hotel. El inmueble se encuentra ubicado sobre la Av,
Insurgentes Sur en la Cindad de México, se estima que la inversidn durante 2016 y 2017 serd de Ps. 1,115 millones
entre capital y deuda, de los cuales aproximadamente Ps, 690 millones corresponden a la parte hotelera. La
Compaiiia aportard el 50% de la inversion y consolidara la operacidn del hotel, cuya apertura se estima durante la
primera mitad de 2018, El hotel contard con aproximadamente 250 habitaciones y serd operado bajo la marca
Krystal Grand®.

En diciembre del 2015, firmamos el contrato de operacidn de un hotel propiedad de un tercero que se localiza en la
Av. Rojo Gémez, a unos minutos del Aeropuerto Internacional de la Ciudad de México. El hotel que anteriormente
era operado bajo marca DoubleTree by Hilton, es actualmente operado bajo la marca Krystal Urban Aeropuerto
Ciudad de México. Dicho hotel cuenta con 96 habitaciones.

Asi mismo, durante el segundo semestre del 2015 comenzamos a operar 45 habitaciones adicionales que fueron
desarrolladas por el propietario del hotel Krystal Resort Cancin.

En mayo del 2016, firmamos el contrato de operacidn de un hotel propiedad de un tercero que se localiza en
Corregidora No. 519 Oriente, en la zona centro de la ciudad de Monterrey, Nueve Ledn, frente a la Plaza Hidalgo y
a un costade del antiguo ayuntamiento. El hotel, que actualmente es operado baje una reconocida marca nacional,
serd operado por la Compafifa y comercializado como Krystal Monterrey. El propietario del hotel, que cuenta con
207 habitaciones, levara a cabo las adecuaciones y mejoras necesarias para asegurar los estindares de la marca
Krystal® de aceerdo a un plan de remodelacidn integral por un manto aproximado de Ps. 50 millones.

También en mayo de 2016, anunciamos una co-inversion con un grupo de inversionistas privados mexicano para
llevar a cabo la conversion de un edificio de oficinas en suites de lujo para estancias prolongadas que incluiran
servicios complementarios y estacionamiento. El inmueble estd ubicado sobre Av. Insurgentes Sur, en la Ciudad de
México y la inversion total estimada, que se ilevard a cabo durante 2016 y 2017, sera de Ps. 493 millones, La
Compaiiia aportard el 50% de la inversion y la apertura se estima durante el tercer trimestre de 2017. Este es el
primer proyecto de estancias prolongadas de la Compafifa, que consta de un edificio que contard con
aproximadamente 200 suites, que serdn comercializadas bajo la marca Krystal Residences & Suites y operadas por
la Compafiia.
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Esperamos continuar creciendo a través de adquisiciones de hoteles, conversiones de uso, desarrollo total o parcial
de hoteles y de continuar agregando contratos de operacidn de hoteles propiedad de terceros.

3.2 Descripeion del negocio
3.2.1 Actividad principal

Somos una de las empresas lideres dentro de la industria hotelera en México, enfocada en adquirir, desarrollar y
operar hoteles. Contamos con un modelo de operacién de hoteles flexible y adaptable ya que nuestra experiencia nos
permite operar bajo diferentes marcas, tanto nacionales como internacionales, en distintos segmentos. Mantenemos
un enfoque en el fortalecimiento y posicionamiento de nuestra marca Krystal, la cual cuenta con gran
reconocimiento en el mercado Mexicano. Esta estrategia nos permite ofrecer diferentes experiencias adecuadas a la
demanda especifica de cada mercado para lograr maximizar la rentabilidad de nuestras inversiones.

Mediante el uso eficiente de nuestros recursos v el desarrollo de nuestros canales de venta y de distribucion, hemos
logrado altos niveles de ocupacién en comparacién con el promedio de la industria hotelera en México, sin
descuidar nuestro ADR por habitacién. Durante 2015% nuestros niveles de ocupacion y ADR fueron de 68.6% vy Ps
1,253, respectivamente. Bajo nuestra estrategia de venta y mercadotecnia, preferimos realizar ventas a través de
canales propios como nuestra pAgina web y nuestra central de reservaciones, asi como nuestro programa de Lealtad
Krystal Rewards, disminuyendo asi los costos de intermediacién. No obstante, también originamos ventas a través
de medios operados por terceros, incluyendo OTAs, TTOOs Nacionales, TTOOs Internacionales, plancadores de
convenciones, grupos y congresos, consorcios y cuentas comerciales y corporativas, asi como a través de los canales
de distribucion de nuestras franquicias, como se detalla mas adelante.

Utilizamos un modelo de negocio que consideramos de alta eficiencia y que logra maximizar nuestros ingresos al
optimizar nuestra ADR utilizando tarifas dindmicas que se ajustan convenientemente para aprovechar la oferta y
demanda del mercado, a través de estrategias de maximizacion de ingresos (revemwe management). Nuestra
diversificacién en hoteles de playa y urbanos en las distintas categorias {cuatro, cinco estrellas y Gran Turismo) nos
ha permitido mantener ADRs que nos han proporcionado altos niveles de rentabilidad a lo largo de los afios. El tener
hoteles en destinos estratégicos de playa y ciudad, nos ha permitido generar ventas cruzadas con intermediarios que
buscan tanto negocio corporativo, de grupos y convenciones, como vacacional. El poder ofrecer distintas categorias
de hoteles a los intermediarios en diferentes canales de distribucién como OTAs, Consorcios y TOOs, diferentes
categorias de hoteles, nos permiten tener una comercializacion robusta, atractiva y dindmica.

Nuestros hoteles de playa y hoteles urbanos

Nuestra plataforma de hoteles abarca distintos productos, Operamos hoteles de playa y hoteles urbanos bajo marcas
propias y de terceros, incluyendo marcas propias como Kryst