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Mensaje del

DIRECTOR GENERAL

(GRI102-14,102-15)

Estimados Tenedores de Certificados FibraHotel:

lano 2020 estuvo marcado por la pandemia provocada
por el COVID-19 y presentd circunstancias y retos Uni-
COS para nuestro negocio, peroasuvez, la oportunidad
de mostrar la resiliencia de FibraHotel. Nos enfrenta-
mos a la crisis mas compleja que ha vivido la industria
hotelera y durante los meses de abril y mayo, nos vimos
obligados a cerrar 85 hoteles de nuestro portafolio e ini-
ciaron su reapertura de manera gradual en junio y julio.

Nuestra prioridad fue la salud y el bienestar de nuestros
colaboradores y huéspedes. Invertimos en tecnologia y
equipo de proteccion e implementamos estrictos proto-
colos de higiene y seguridad en todos nuestros hoteles.
Adicionalmente, nuestro equipo de asset management
evalu6 todos los procesos en los hoteles, y se implemen-
taron cambios en alimentos y bebidas asi como en otros
departamentos para lograr eficiencias operativas. Como
dijo Winston Churchill, "nunca hay que desaprovechar
una buena crisis”, y creemos que estos cambios nos per-
mitiran incrementar los margenes operativos y reducir
los gastos fijos en los hoteles con el tiempo.

Es importante destacar la resiliencia de nuestra empre-
sa y nuestra estrategia de asignacion de activos. En los
altimos anos habiamos implementado, de manera es-
tratégica, un plan para diversificar nuestro portafolio
en hoteles de placer, resorts y hoteles con ingresos en
dolares que han mostrado una recuperacion mas acele-
rada que el segmento de negocios. La diversificacion de
nuestro portafolio, nos posiciona para una recuperacion
positiva, con presencia en 26 estados, en diferentes seg-
mentosy todos operados por marcas reconocidas a nivel
internacional. Ademas, hemos negociado acuerdos de
comision de operacion variable y contratos de arrenda-
miento para protegernos en caso de grandes impactos
externos, con el fin de dirigir a la compania a lo largo de
los diferentes ciclos comerciales.

A nivel corporativo también tomamos medidas rapidas
y firmes para mantener la liquidez, reduciendo todos

los gastos no esenciales, eliminando la distribucion y
difiriendo el pago de la comision de asesoria. También
trabajamos con nuestros acreedores bancarios para ob-
tener periodos de gracia a nuestros covenants, obtener
lineas de crédito adicionales y refinanciar las proximas
amortizaciones. Hemos creido siempre en una politica
de apalancamiento conservadora, y al final del afo tu-
vimos una posicion de liguidez sélida con un indice de
apalancamiento todavia inferior al 30 por ciento.

En 2020, logramos una ocupacion de 28.5%, los ingresos
totales fueron de 1,942 millones de pesos y la utilidad de
operacion fue de 193 millones de pesos. Gracias al con-
trol de costos, alcanzamos el punto de equilibrio a nivel
de contribucion hotelera en agosto, en septiembre lo-
gramos punto de equilibrio a nivel corporativo antes de
gastos financieros y tuvimos un flujo de caja positivo en
marzo de 2021. En condiciones muy adversas, la pérdida
de AFFO se limit6 a 430 millones de pesos en el afo. Para
poner esto en perspectiva, es menos del15% del AFFO ge-
nerado en los cinco anos anteriores y menos del 3% del
valoren libros de nuestros activos.

Estamos muy orgullosos del esfuerzo que hemos logra-
do en los temas que podemos influir directamente como
es el caso de la reduccion de costos y el compromiso con
temas ASG. Es claro, que aln estamos lejos de una situa-
cion normal, y que sequimos en un ambiente incierto
sobrelavelocidady formade larecuperacion de lasaludy
delaindustria. Ante los cambios del sector, en FibraHotel
nos hemos comprometido a acelerar nuestra innovacion
y asi evolucionar para ser una mejor empresa.

Nuestra solidaridad esta con todas las personas que
se han visto afectadas por el coronavirus. También me
gustarfa agradecer y reconocer el esfuerzo, asi como el
trabajo de nuestro equipo y nuestros socios estratégicos
durante este dificil aho. Nuestra empresa no seria posi-
ble sin el fuerte compromiso de los miembros de nuestro
equipo, la orientacion de nuestro Comité Técnico vy el
apoyo de nuestros operadores, asi como de otros grupos
de interés como bancos e inversionistas.

FibraHotel va por buen camino y hemos aprendido nue-
vas lecciones para continuar evolucionando y ser cada
dia, una mejor compania. Contamos con los hoteles, los
colaboradoresy la experiencia adecuada para ejecutar de
manera exitosa nuestro plan de negocios.

Simén Galante
CEO FibraHotel
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(GRI 10212, 10213, 102-32, 102-45, 102-48, 102-50, 102-51, 102-52, 102-53,
102-54, 102-56)
(AMEFIBRA GASGo1, GASGO4)

desde la operacion y el diseno del modelo de negocio, asi como en la ac-
tividad diaria de todos quienes formamos parte de la compania. Nuestra

propuesta de valor es integral para
todos los grupos de interés.
INTEGRADD =

e 2 n FibraHotel entendemos a la sostenibilidad como un objetivo a alcanzar
Introduccion [ :

Este grado de madurez nos con-
duce a elaborar nuestro primer
Informe Anual Integrado, alinea-
do con nuestro compromiso de
transparencia, el cual refleja las
principales iniciativas y resultados
de nuestra gestion de enero a di-
ciembre de 2020, con indicadores
financieros y operativos (inclu-
yendo de aspectos ASG). De esta
manera, evolucionamos desde el
informe de sostenibilidad, corres-
pondiente a 2019.

Reportamos la actividad del con-
junto de hoteles de nuestro
portafolio, con las limitaciones de
alcance que sevayan senalandoalo
largo del informe.

Dando continuidad al ejercicio
precedente, este informe se ha
elaborado de conformidad con la
opcion Esencial de los Estandares
de Global Reporting Initiative (GRI).

Adicionalmente, seguimos avan-
zando en la utilizacién de los
marcos de referencia internaciona-
les en divulgacion de informacion,
sumando este ano la utilizacion de
los Estandares de Sustainability Ac-
counting Standards Board (SASB) y
las recomendaciones de Task Force
on Climate-related Financial Disclo-
sures (TCFD).

e Global Reporting Initiative' (GRI)
representa la mejor practica
a nivel global para informar
publicamente los impactos
econémicos, ambientales vy
sociales de una organizacion,
aportando una perspectiva
general y equilibrada de los
temas materiales de una or-
ganizacion, de los impactos
relacionados y de cémo los
gestiona.
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" GRI: Global Reporting Inicitative, para mas informacion sobre los estandares ingresar a la siguiente liga:
www.globalreporting.org/how-to-use-the-gri-standards/gri-standards-spanish-translations/



e Sustainability  Accounting  Standards
Board®> (SASB) identifica el subconjun-
to de aspectos ambientales, sociales y
de gobierno mas relevantes para el des-
empeno financiero por sector. Estan
disenados para ayudar a las empresas
a divulgar a los inversores informacion
sobre sostenibilidad de importancia fi-
nanciera.

e Task Force on Climate-related Financial
Disclosures® (TCFD) es un marco de re-
ferencia para el reporte de asuntos
financieros relacionados con el clima
aplicables a organizaciones en todos
los sectores. Estan disefados para so-
licitar informacion util para la toma de
decisiones y prospectiva que se puede
incluir en las presentaciones financie-
ras convencionales.

Nuestro informe esta apegado ademas al
Manual de indicadores ASG de AMEFIBRA#
(Asociacion Mexicana de FIBRAs Inmobilia-
rias), de la que somos asociados. Con ello,
buscamos divulgar informacion que se consi-
dera relevante a nivel gremial.

Para tener mayor referencia sobre cémo el
contenido de nuestro informe esta alineado
con los estandares anteriores, el lector pue-
de referirse alos anexos de este documento.

La informacion ASG presentada responde a
los temas materiales determinadosen elana-
lisis que realizamos en 2019, que incorporaba
la perspectiva de nuestros grupos de interésy
la estrategia de la compania. Adicionalmen-
te, este ano, damos respuesta también a los
topicos materiales propuestos por SASBy en-
focados en la comunidad de inversionistas.

Grand Fiesta Am

En FibraHotel trabajamos para que nues-
tras acciones contribuyan al desarrollo eco-
némico, social y ambiental, incluyendo las
prioridades establecidas desde las Nacio-
nes Unidas en la Agenda 2030. Identificamos nuestra
contribucién estratégica a los Objetivos de Desarrollo
Sostenible (ODS), de acuerdo con nuestro tipo de acti-
vidades y modelo de negocio, lo cual presentamos en el
presente Informe.

Por primera vez contamos con verificacion externa, que
se suma a la revision realizada por nuestro equipo de la
informacion presentada. De esta manera, buscamos la

~

www.sasb.org/standards/download/

w

www.fsb-tcfd.org/recommendations/
Asociacion Mexicana de FIBRAs Inmobiliarias:

IS

—

atencion alos temas materialesy la pertinencia y veraci-
dad de la informacion.

Para mayor informacion sobre nuestro desempeno, le in-
vitamos a consular nuestra pagina:
www.fibrahotel. mx

Para cualquier duda o comentario en el siguiente correo
electronico: gbravo@fibrahotel.com

SASB: Sustainability Accounting Standards Board, para mas informacion sobre los estandares ingresar a la siguiente liga:

Task Forfe On Climate-Related Financial Disclosures, para mas informacion acerca de las recomendaciones ingresar a la siguiente liga

https://amefibra.com/wp-content/uploads/2020/10/AMEFIBRA_Manual_ASG_14Septiembre2020_sasb.pdf
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Respuesta a un

AND EXCEPCIONAL

(GRI 102-15)

| 2020 fue un ano histérico que present6 retos y mo-

mentos sumamente complejos para la industria

hotelera debido al COVID-19. Desde el comienzo de

la pandemia, en FibraHotel reaccionamos de forma
rapiday firme, tomando las acciones y medidas necesa-
rias para mitigar los impactos negativos, sin descuidar
nuestra cadena de valor y buscando el mejor beneficio
para todos nuestros grupos de interés.

Cabe destacar que operamos siempre con estricto apego
a las indicaciones y recomendaciones de las autoridades
sanitarias tanto a nivel local como federal. De igual for-
ma, adoptamos y continuamos actualizandonos sobre
las mejores practicas internacionales operativas y de sa-
nidad en nuestro sector.

El COVID-19 oblig6 al cierre temporal de la mayoria de
nuestros hoteles, durante los meses de abril y mayo,
afectando los resultados de FibraHotel durante el afo. A
partir del mes de junio, conforme a las disposiciones ofi-
ciales, iniciamos una reapertura gradual y escalonada. Al
31 de diciembre de 2020, contabamos con 81 hoteles en
operacion, de los 86 que componen nuestro portafolioy
cinco permanecian cerrados de manera temporal.

En términos financieros, la tarifa promedio se ubico en
Ps. $1,156, que representa una disminucion del 6.1% con
respecto alano anterior. La tasa de ocupacion cay6 hasta
el 28.5%, frente al 62.8% de 2019.

Esimportante mencionar que durante la reapertura pro-
gresiva de nuestros hoteles contamos siempre con la
confianza de los huéspedes.

El sector experiment6 una caida de precios sin preceden-
te, como consecuencia de la disponibilidad de cuartosy
porladesaceleracion econémica enlasindustriasy el fre-
no del turismo. Nuestra tarifa efectiva fue de Ps. $330, un
57.4% Menos que en 2019.

Para la estabilidad de la compania, dispusimos lineas
de crédito por Ps. $366 millones de pesos. Adicional-
mente, FibraHotel firmd un convenio modificatorio
para mejorar el calendario de amortizacion con respec-
to de la linea de crédito con BBVA, logrando reducir las
amortizaciones de esta linea de crédito a un total de Ps.
$9.3 millones durante 2021y 2022, pudiendo liberar Ps.
$169 millones de amortizaciones. Ademas, se firmaron
acuerdos con los bancos sobre las condiciones financie-
ras en sus contratos de crédito, obteniendo dispensas
sobre las condiciones de hacer para el 2021.

Al 31 de diciembre de 2020, FibraHotel tiene una linea
de crédito disponible por Ps. $250 millones. Durante el
ano se redujeron todos los gastos no indispensables,
incluyendo el diferimiento del pago de la cuota de ase-
soria, se suspendieron las distribuciones y se limitaron
los gastos de CAPEX a lo estrictamente necesario.

Por otra parte, de forma coordinada con nuestros ope-
radores, evaluamos los procesos operativos y definimos
renovar el modelo de negocio en algunos hoteles. Se
implementaron cambios en ciertas areas como, por
ejemplo, la modificacion de los procesos check-in para
tener una opcion electrénica. En el area de alimen-
tos y bebidas se elimind la oferta del servicio de buffet
y lo reemplazamos por alimentos empaquetados vy

Fiesta inn Monclova



modificamos nuestros menus para que los
huéspedes tuvieran la posibilidad de esca-
nearlos mediante codigos QR.

Deigual forma, realizamos con regularidad
nebulizaciones con productos especiales.
Con estas acciones, buscamos mantener el
bienestar de los huéspedes y del personal
delos hoteles, quienes ademas dispusieron
de las medidas y materiales de proteccion
necesarios en coordinacion con los opera-
doresy las autoridades.

Con respecto a la salud de los colaborado-
res en el equipo administrativo, facilitamos
el trabajo desde casa (home office) y realiza-
mos sanitizacion de las oficinas dos veces
al mes. De igual manera, se respetaron, en
todo momento, los protocolos de limpieza
y seguridad establecidos por las autorida-
des sanitarias.

La complejidad del contexto, especialmen-
te en el sector hotelero, nos llevd a tomar
decisiones sumamente dificiles para mante-
ner la estabilidad de la empresa y del resto
de la cadena de valor. Al no generar ingre-
sos durante dos meses en la mayor parte de
nuestros hoteles y los cambios en el mode-
lo de negocio, nos vimos en la necesidad de
contraer los equipos de trabajo. Esperamos
poder revertir la situacion conforme permi-
ta la evolucion del negocio.

Por otra parte, esta situacion permitio ace-
lerar la incorporacion de tecnologia en la
experiencia del huésped y el cambio que es-
taban experimentando ya los servicios de
comiday bebida en los hoteles.

La necesidad de tomar decisiones de una
manera rapida y acertada durante estos
meses, ha reforzado ain mas la estrecha re-
lacion que ya tenfamos con los operadores.
Hemos identificado juntos oportunidades
de innovacion vy eficiencia, asi como aten-
der la transformacion en la experiencia del
huésped. Hoy mas que nunca nuestros ho-
teles estan a la altura de la excelencia en la
calidad y seguridad del servicio.
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FIBRAHOTEL

Perfil

de hoteles mas grande del Paisy el primer fideicomiso de
inversion inmobiliaria en la industria hotelera (también
conocidos como FIBRAS) en Latinoamérica.

(GRI 10241, 102-2, 102-4, 102-5, 102-6,

Perfil y oo

CONTEXTO

Publico
Inversionista

04.0%

inmobiliarios.

Recibe dividendos después

de impuestos por parte del
Administradory cubre cualquier
faltante de efectivo relacionado con
gastos.

Provee servicios hoteleros y de
administracion de propiedades

(la mayoria subcontratados con
terceros).

Recibe ingresos por servicios no
relacionados a habitaciones de hotel,
paga costos y gastos relacionados.
Paga gastos relacionados con su
propia operacion.

Sujeto al pago de impuestos.

Pago de dividendos después de
impuestos a FibraHotel o recibe
distribuciones de FibraHotel para
cubrir cualquier faltante de efectivo
relacionado a gastos.

Designa al Asesor Contabley Fiscal
Define las politicas contables
aplicables.

Aprueba las inversiones,
adquisiciones, enajenaciones, ventas
y desinversiones del portafolio.
Aprueba los estados financierosy

las politicas de distribuciones

Comité Técnico

Estructura

ibraHotel es un fideicomiso mexi-  El siguiente diagrama representa nuestra estructura,

cano conformado principalmente  caracterizada por la interaccion de diversas entidades,

para desarrollar, adquiriry poseerho-  cada una con claras responsabilidades y en coordinacion
teles en México. Somos el propietario  con el proposito de la generacion integral de valor:

Resumen de la estructura

Ratificay calificaalos
Asamblea de miembros independientes del
Comité Técnicoy nombra al
Representante Comun.
Facultades para modificar
el Contrato de Fideicomiso
o liquidar los activos del

Tenedores de CBFIs

. f fideicomiso.
Fideicomiso Facultad para rescindir el
de Control Contrato de Asesorfay

Planeacion sin“causa”.

U Aprueba la emisién de CBFls
y, ensu caso, el desliste y/o
[] cancelacién de lainscripcion de
. los CBFIs en el RNV.

Aprueba transacciones
relevantes de inmuebles.

C|B§”CO",5G-' l\/Iasalrl, Casa de Administradora Fibra  Contrato deAsesorfay
Blnst|tu’\c/||c,)lrt1A (la (RBo sa, S.tA. . Hotelera Mexicana, Planeacion.
anca Multiple epresentante pu
(Fiduciario) Coman) 7 S.A.deCV. (Asesor) Comision de Asesoria: 1% anual
y; delvalor en libros de los activos
y; sin depreciar neto de deuda,
pagadera trimestralmente.
1" Contratos de Operacion Empresas
8 | operadoras
de hoteles
> Recibe ingresos por renta de |:|l:j["“a|—|C)te|mx Ingresos por Rentas (alojamiento)
habitaciones, paga gastos y costos .
relacionados, asf como gastos Huéspedes

Contrato de N
Administracion INgresos por servicios
hoteleros diferentes a

habitaciones.

Fibra Hotelera, S.C.
(Administrador)

|
|
| > Responsable de la
I administracion del negocio.
> Elabora el plan anual de
| negocios
|
\
N\ Contratos de Servicios
N
N Comision de Servicios 5%
N\ N de la némina bruta.

Companias de
Servicios

> Proveen servicios de personal.
> Empleados: personal operativo

Portafolio de hoteles del portafolio hotelero.

El diagrama muestra la estructura de FibraHotel al 31 de diciembre del 2020.
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En nuestra estructura figuran las siguientes entidades:
Asesor

FibraHotel esta asesorado externamente por Adminis-
tradora Fibra Hotelera, S.A. de CV., el Asesor, quien es
responsable, entre otros aspectos, de orientar y asesorar
a FibraHotel en la estrategia de desarrollo, adquisiciones
de proyectos hoteleros, asi como también de la planeacion
estratégicay financiera de largo plazo.

Administrador

FibraHotel esta administrado, internamente, por Fi-
bra Hotelera S.C., el Administrador. Entre sus funciones
se incluyen: la gestion diaria del mantenimiento de los
inmuebles, la obtencién de los permisos vy licencias, la

Portafolio

(SASB IF-RE-000.A, SASB IF-RE-000.B)
(AMEFIBRA GASGO?)

A'lo largo de 2020, nuestro portafolio estuvo conforma-
do por 86 hoteles y 12,558 cuartos, con presencia en 26
estados de la Republica.

La pandemia por COVID-19 impactd severamente el de-
sempenoy la productividad del sector hotelero en todo el
mundo. En nuestro caso, atendiendo las instrucciones de
las autoridades sanitarias y conscientes de la situacion
del Pais, cerramos la mayor parte de nuestros hoteles en
el mes de abril, lo cual implic6 un despliegue de acciones
para aliviar las afectaciones en el desempeno de nuestro
portafolio. Posteriormente, en el mes de junio, debido a la
reduccion de la tasa de contagios por coronavirus, inicia-
mMos una reapertura gradual y escalonada.

Al 31 de diciembre de 2020, logramos que 81 de nuestros
hoteles estuvieran nuevamente operando, mientras que
cinco permanecian cerrados temporalmente. Estamos
buscando la posibilidad de aprovechar la diversificacion

il

Fiesta Americana Viaducto l

realizacion de auditorias sobre las posibles opor-
tunidades de adquisicion y desarrollo, asi como
organizar la celebraciéon de los contratos de admi-
nistracion hotelera relacionados con los hoteles.
También es responsable de prestar algunos servicios
no relacionados con la renta de habitaciones, como:
alimentos y bebidas, telefonia, Internet y otros si-
milares, por lo que factura a los huéspedes de los
hoteles por separado.

Companias de Servicios

FibraHotel junto con los operadores, establecen
acuerdos con Companias de Servicios responsables de
proveer y administrar al personal. Por o tanto, a ex-
cepcion de algunos puestos estratégicos, la plantilla
no corresponde a los operadores ni al Administrador.

regional de nuestros activos para dar usos alternativos a
estos hoteles que estan cerrados temporalmente.

Al cierre de 2020, la composicion y operacion de nuestro
portafolio fue la siguiente:

> 81 hoteles (11,939 cuartos) en operacion.

> Cinco hoteles (619 cuartos) cerrados
temporalmente.

Una de las acciones emprendidas en 2020, cOmMo par-
te de las medidas para revertir los efectos adversos del
COVID-19, fue la firma de un acuerdo con Hilton para la
reapertura, en 2021, de nuestro hotel boutique en Playa
del Carmen bajo la marca The Yucatan Resort Playa del
Carmen, Tapestry Collection by Hilton. Dicha accion bus-
ca capitalizar la recuperacion del turismo y el cambio de
marca y operador esta enfocado a tener un mayor com-
ponente de viajeros internacionales.
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A continuacién, mostramos la distribuciéon de nuestro
portafolio al 31 de diciembre de 20205:

5 Al 31 de diciembre de 2020, cinco hoteles (619 habitaciones) se encuentran
cerrados temporalmente: Coatzacoalcos, Ciudad Obregén, Ledn, Saltilloy
Playa del Carmen.

Fiesta Americ

36°
hoteles




12,558
cuartos

Fiesta Inn Culiacan

Fiesta Inn Durango

One Monterrey

One Acapulco
OneToluca

Hotel Coatzacoalcos™
Fiesta Inn Tepic

One Aguascalientes
Fiesta Inn Hermosillo
One Culiacan

Fiesta Inn Ecatepec
Fiesta Inn Perinorte
Fiesta Inn Nuevo Laredo
Fiesta Inn Naucalpan
Fiesta Inn Cuautitlan
Fiesta Inn Perisur
Camino Real Puebla
Fiesta Inn Chihuahua
Fiesta Inn Guadalajara
One Querétaro

Fiesta Inn Aguascalientes
Fiesta Inn Monterrey La Fe
Fiesta Inn Querétaro
Fiesta Inn Saltillo

One Patriotismo

Fiesta Inn Ciudad Juarez
Fiesta Inn Mexicali

Fiesta Inn Ledn

Fiesta Inn Monclova
Fiesta Inn Torredn

Fiesta Inn Morelia
Camino Real Suites Puebla
One Tapatio

Fiesta Inn Puebla Finsa
Fiesta Inn Oaxaca

One Puebla Finsa
Gamma Guadalajara
Fiesta Inn Tlalnepantla
Fiesta Inn Toluca Tollocan
Real Inn Mexicali

Fiesta Inn Lofts Monclova
One Monclova

Grand Fiesta Americana Monterrey
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*Hoteles cerrados temporalmente

Live Aqua Monterrey

Courtyard Vallejo

Fairfield Inn Vallejo

Fiesta Americana Aguascalientes
Fiesta Inn Xalapa

One Xalapa

Fairfield Inn Villahermosa

Fiesta Inn Ciudad Obregén

Fiesta Inn Lofts Querétaro

Hotel Le6n*

Fiesta Inn Ciudad Del Carmen
Fiesta Inn Lofts Ciudad Del Carmen
Hotel Ciudad Obregén*

Fairfield Inn Los Cabos

Fiesta Inn San Luis Potosi Oriente
Gamma Tijuana

Hotel Saltillo*

AC Hotel Torre Americas Guadalajara
AC Hotel Antea Querétaro

One Perisur

Sheraton Ambassador Monterrey
Hotel Playa del Carmen*

Fiesta Inn Los Mochis

Fiesta Inn Cuernavaca

One Cuernavaca

Fairfield Inn & Suites Juriquilla
One Durango

AC Hotel Veracruz

Fairfield Inn & Suites Nogales
Fiesta Inn Lofts Monterrey

Fiesta Americana Aeropuerto CDMX
One Cuautitlan

Fiesta Americana Pabellén M
Fiesta InnVillahermosa

Fiesta Inn Puerto Vallarta

Fiesta Americana Hermosillo
Fiesta Inn Buenavista

Fiesta Inn Monterrey Valle

Live Aqua San Miguel de Allende
Fiesta Americana México Satélite
Courtyard Toreo

Fiesta Americana Hacienda Galindo
Fiesta Americana Condesa Cancln
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Evolucion del nUmero de hoteles en operacion
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M operacion M e

temporal
2019 T T2
2020 2020

Operacion 85 45 24
Cierre

temporal © & 62

Desarrollo 1 o ¢}

TOTAL 86 86 86

*Muestra portafolio al final del trimestre.
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Evolucion del nimero de cuartos en operacion
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2019  T12020 T22020 T32020 T42020

B operacion M L

temporal
1 T2
2019

2020 2020
Operacion 12300 7187 2,892

Cierre
temporal O 5371 9666
Desarrollo 260 o o}
TOTAL 12,560 12,558 12,558

*Muestra portafolio al final del trimestre.
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2020 2020

1,939 1,939

619 619
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12,558 12,558

Informe
Anual

11,939
619
o

12,558

Nuestros hoteles operan bajo 13 marcas, tres
Companias Operadoras y activos totales de Ps.
$16,822 millones.

Composicion del portafolio de FibraHotel por tipo
de servicio®:

SEGMENTO Hoteles Cuartos

# % # %
Servicio Limitado 22 25.6% 2,792 22.9%
Servicio Selecto 47 54.7% 6,525 53.6%
Servicio

16 18.6% 2,734 22.4%

Completo
Resort 1 1.2% 507 4.2%
TOTAL 86 100.0% 12,558 100.0%

El tipo de hoteles que integra el portafolio de Fi-
braHotel esta divido en diversos segmentos, 10s
cuales se describen a continuacion’:

Servicio Limitado

Los hoteles de Servicio Limitado brindan un ser-
vicio de hoteleria conveniente, con una seleccién
limitada de alimentos (desayuno incluido) y, en al-
gunos casos, espacios de salas de juntasy centros
de negociosy gimnasios.

Servicio Selecto

A diferencia de los hoteles de Servicio Limitado,
los de Servicio Selecto brindan ciertos servicios
adicionales que incluyen: la oferta de alimentos
y bebidas, restaurantes, baresy servicio al cuarto
las 24 hrs, salones para eventos sociales y juntas
de trabajo, asi como servicios adicionales dentro
de la habitacion.

Servicio Completo

Los hoteles de Servicio Completo cuentan con una
extensa oferta de alimentos y bebidas con varios
centros de consumo (restaurantes y bares), salas
de juntas y salones de conferencias para eventos
tanto sociales como empresariales con capacidad
para mas de oo personas y servicios adicionales
relacionados con hoteles de Servicio Completo:
spas, servicio a habitaciones en horario amplio,
valet parking, concierge, botones, y areas publicas
mas amplias.

Resort

Los hoteles Resort cuentan, generalmente, con
400 habitaciones o mas y estan ubicados en des-
tinos turfsticos con gran conectividad vy flujo de
visitantes nacionales e internacionales, incluye ho-
teles que operan bajo la modalidad deTodo Incluido
y Plan Europeo, con servicios y actividades recrea-
tivas que buscan proporcionar a los clientes una
agradable experiencia de vacaciones. Cuentan con
instalaciones para realizar grandes eventos. Dado
que los Resorts atienden a viajeros internacionales
y, en menor medida, a viajeros domésticos, generan
principalmente ingresos denominados en délares.

6 Al 31 de diciembre de 2020, cinco hoteles (619 habitaciones) se encuentran cerrados temporalmente: Coatzacoalcos, Ciudad Obregén, Leén, Sal-

tilloy Playa del Carmen.

7 Apartirdel T de 2020, se elimind el segmento de estancias prolongadas, ya gue el nimero de habitaciones no era relevante para el portafolio. Por
consecuencia, se anadieron 255 habitaciones al segmento de Servicio Selecto y 121 a Servicio Completo.



Contexto
(GRI102-15)
Turismo en México

Los efectos de la pandemia ocasionada por el
COVID-19 presentaron retos para la economia
globaly en particular para el turismo.

En FibraHotel tenemos la totalidad de nuestro
portafolio en México, que presenta la fortaleza
de ser la segunda economia mas grande de Lati-
noaméricay lai1s? mas grande del mundo, con un
PIB de 1,320 millones de délares en el 20208.

En los dltimos anos, la actividad turistica se ha
convertido en un motor para la economiay el em-
pleo en nuestro Pais. Porlo mismo, constituye una
actividad estratégica para el desarrollo, represen-
tando el 8.6% del PIB de México y el 6.0% de los
empleos formales.

Variacion en la participacion del turismo en el PIB por trimestres

o
o

2.5

&9
I

0.0
(

o ~
O (0]

2.2
1.2

T12018
T22018
T32018
T4 2018
T12019
T22019
T3 2019
T4 2019

Fuente: DataTur

Impacto del COVID en el sector

Desafortunadamente, el impacto de la pandemia ha sido
enorme y se ha notado de manera significativa en todas las
plazas hoteleras. De acuerdo con datos de la Secretaria de Tu-
rismo, el saldo de la balanza turistica, en 2020, fue de 7,444
millones de délares (mdd), lo que represent6 una disminucion
de (49.3%) con respecto al 2019¢.

La conectividad entre paises present6 afectaciones debido a
cierres de fronteras y regulaciones internas de cada pais que
impidieron el arribo de turistas internacionales. Aunque Mé-
xico presentd una caida del 46% en llegadas de turistas, se
mantuvo dentro de los tres paises mas visitados durante el
2020 con 24.4 millones de turistas.

8 Base de datos de los indicadores de Desarrollo Mundial, Banco Mundial.
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Paises mas visitados por llegadas de turistas

Pais 2020 I\/I\Tlﬁgi;sde A2020 /2019
Italia 1 275 (57%)
Francia 2 25.2 (72%)
México 3 24.4 (44%)
Estados Unidos 4 22.2 (72%)
Rusia 5 20.8 (15%)
Espana 6 20.0 (76%)
Polonia 7 17.7 (16%)

Fuente: SECTUR

9 Labalanza turistica se obtiene a partir de la diferencia entre los ingresos y egresos de la cuenta de viajeros internacionales.

INFORME ANUAL INTEGRADO

—
(92

°
%)
Q
£
=
[}
x
o
-
s
O
=
)
z
<
9
3
%!
1S
LS

2 0 2 O



FIBRAHOTEL

-
()]

50
40
30
20

10

Llegadas por turismo (millones de turistas)
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Fuente: DataTur

B Total Bl Var

La llegada de pasajeros via aérea presentd una dismi-
nucion del 52.8% contra el 2019 con 24.4 millones de
pasajeros. Estados Unidos sigue siendo el principal
mercado de viajeros a México, con una participacion
porcentual del mercado de 68.6% y se mantiene como el
segundodestino de viajes aéreos de los estadounidenses.
Canada es el segundo mercado significativo para Méxi-
€O con una participacion porcentual de12.3%, al registrar
948 mil visitantes. Colombia se ubicé como el tercer mer-
cado mas importante del Pais contra el quinto lugar en
2019, CON 1.8% de participacion.

Asociado a ese descenso, México se ha visto afectado en
elingreso de divisas en moneda extranjera, que disminu-
yo un 54.2%, cerrando en 11 millones de dolares.

Ingreso de divisas producto del gasto efectuado
por los visitantes internacionales en México (mdd)
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De acuerdo con las cifras del sistema DataTur de la Se-
cretaria de Turismo, el nimero de cuartos disponibles,
al 31 de diciembre de 2020, fue de 147.8 millones, lo que
representa una disminucion del1.2%, obteniendo un por-
centaje de ocupacion de 26.7 por ciento.

Evolucion de la oferta y ocupacion hotelera
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Fuente: DataTur

En lo que respecta a la llegada de turistas a cuartos de
hotel, se mantuvo la proporcién entre turistas naciona-
les y extranjeros, donde los nacionales representan un
73% del total. Sin embargo, ambas categorias se redu-
jeron en un 55% contra el 2019, con un registro de 27.9
millones de llegadas de turistas nacionales y 10.3 de tu-
ristas extranjeros.

Fiesta Americana Satélite



Llegada de Turistas a Cuartos de Hotel
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La llegada de pasajeros via aérea también presentd una
disminucion del 52.8% contra el 2019, con 48.8 millones
de pasajeros. La siguiente tabla muestra las llegadas aé-
reas alas principales ciudades de negocioy de turismo:

2020 2019 Var. (%)

Ciudad de México 11,023,814 25,129,146 (56%)

Cancuin 6,053,449 12,665,948 (52%)
Guadalajara 4,049,868 7,370,174 (45%)
Los Cabos 1,496,768 2,782,193 (46%)
Monterrey 2,503,715 5,615,670 (55%)
Puerto Vallarta 1,222,258 2,498,365 (51%)
Tijuana 3,162,927 4,539,672 (30%)

Fuente: DataTur

Hoteles de Negocios

La mayoria de los hoteles localizados en regiones que
atraen al segmento de negocios se vieron forzados a ce-
rrar operaciones en el mes de abril como resultado de la
pandemia. Las limitaciones en la movilidad y la cancela-
cion de eventos mayores, han puesto en pausa varios de
los viajes realizados durante anos anteriores. Ademas, se

establecieron limitaciones para los niveles de ocupacion
y, porlo mismo, en la oferta de inventario.

Desde su reapertura gradual, en junio y julio, se co-
mienza a presentar una lenta reactivacion del sector en
México. También, la renegociacion del Tratado de Libre
Comercio de América del Norte, (USMCA, por sus siglas
eninglés), podria significar la expansion o establecimien-
to de nuevas companias en México, impulsando asi los
viajes de negocio en el Pais.

Hoteles Vacacionales

El mercado mexicano esta posicionado correctamente para
atraer a viajeros internacionales en distintos puntos del
Pais, distinguidos por su riqueza cultural o por sus playas.

También, la presencia de marcas nacionales e interna-
cionales y la calidad de inventario de las mismas, han
jugado un papel importante en la atraccion de merca-
do mediante una oferta variada de conceptos de lujo y
mas econdmicos. Uno de los destinos clave para este
segmento en el Pais reside en Cancdn-Riviera Maya, ya
que cuenta con el mayor inventario de cuartos. Ademas,
un alto porcentaje de los hoteles que se localizan en esta
zona operan bajo el modelo Todo Incluido. Los hoteles
con Plan Europeo mantienen su relevancia y han demos-
trado un grado de aceptacion en el mercado turistico
mexicano a través de la oferta de experiencias posicio-
nadas y asociadas con cadenas hoteleras conocidas de
manera global.

Evoluciéon post COVID-19

México ha logrado mantener su posicion en el sector
hotelero entre los paises de América Latina y a nivel in-
ternacional. El turismo en nuestro Pais cuenta con todas
las herramientas para sequir creciendo en el futuro.

Durante los dltimos anos, tanto marcas nacionales
como internacionales se han expandido a través del Pais,
capturando a un mayor mercado impulsado por el cre-
cimiento industrial, particularmente el automotriz y el
aeroespacial. Ademas de éstos, se ha observado un im-
portante crecimiento en el mercado inmobiliario del Pais.

o, o)
No. Cuartos ° l\/Iarcas % Marcas Nacionales ° Mar;as
Internacionales Independientes
Ciudad Hoteles Cuartos Hoteles Cuartos Hoteles Cuartos Hoteles Cuartos

M,v?é'nct%irg;adalajara / 503 66,7601 30% 40% 20% 26% 50% 34%
?;:jajsgﬁsges 1,620 138,420 19% 28% 18% 25% 64% 46%
Resorts 740 152,960 34% 57% 14% 19% 52% 24%
Total 2,863 358,141 25% 43% 17% 23% 58% 35%
Fuente : HVS

Con laevolucion de la situacion sanitaria, el mercado se ira recuperando gracias a las fortalezas sefialadas.
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Relacion con los operadores

En FibraHotel establecemos con los operadores una relacion de beneficio mutuo, enfocada en proveer a los hués-
pedes la mejor experiencia. Trabajamos estrechamente en cada hotel, con diferentes responsabilidades, decisiones

conjuntasy una comunicacion fluida.

Nuestros hoteles estan afiliados con Grupo Posadas, Marriott International y Grupo Real Turismo, companias lide-
res en la gestion hoteleray en calidad de servicio. Conflamos en ellas para el impulso sostenible de nuestro negocio.

En cada uno de nuestros hoteles, la operadora es responsable de la gestion de su operacion. De conformidad con los
contratos, pagamos a cada operador una comision predominantemente variable basada en la utilidad de operacion.

A continuacion, presentamos las principales tareas de cada parte para el funcionamiento de los hoteles.

PRINCIPALES RESPONSABILIDADES EN CADA HOTEL

> Disposicion de la infraestructura al operador, ya sea
por desarrollo propio del hotel y/o adecuacion de
incorporacion realizada para el portafolio.

> Disposicion del equipamiento (incluyendo
tecnologia de operacion).

> Propuesta de infraestructuray equipamiento con
mayor eficiencia en los consumos.

> Aprobacion de los planes de negocio del hotel.

> Seguimiento de las tarifas (hospedaje, alimentosyy
bebidas, otros servicios).

> CAPEX para mantenimiento de los hoteles.
> Obtencion de los permisos y licencias.

> Responsabilidad de las actividades inmobiliarias
(predial, seguros, etc.)

> Pago de las néminas del personal del hotel
(seleccionados por las Companias Operadoras).

> Consolidacion de los ingresos operativos de los
hotelesy pago de las comisiones a los operadores.

> Pagodelaenergiayelagua.

Cabe destacarque una delas transformaciones que trajo
consigola pandemiafueenlaformacomolosoperadores
brindaron sus productosy servicios. Reconocemos su es-
fuerzo para implementar oportunamente los diferentes
cambios conforme era necesario, los cuales implicaron,
las siguientes acciones: nebulizaciones con productos
especiales, el reemplazo del servicio de buffet por ali-
mentos empaquetados, la disponibilidad de los menus
en formato digital a través de codigo QR y la entrega de

>

Planteamiento de los estandares de marca para la
infraestructura (de la marca que explota el hotel que
incluye estandares de eficiencia en los consumos
como, por ejemplo, energia).

Elaboracion del plan de negocio anual (en donde se
reflejen los ingresos y costos/gastos).

Administracién con su propio equipo de operacion.

Definicion de la politica de tarifas (hospedaje,
alimentos y bebidas, otros servicios).

Estrategias de ventas de alimentosy bebidas.

Disposicion de plataformas de reservay de los
programas de fidelizacion.

Mantenimiento preventivo de los equipos mayoresy
mantenimiento general de las propiedades.

Propuesta de gastos de capital para mantener el
estado de los hoteles en 6ptimas condiciones.

Seleccién de miembros del comité ejecutivo del hotel.
Renovacion de permisos y licencias.

Administracion del personal.

Gestion de los residuos.

los cubiertos empaquetados. Al mismo tiempo, imple-
mentaron todos los protocolos de limpieza necesarios
para proteger y fomentar el bienestar de los huéspedes y
personal de los hoteles.

La toma de decisiones como resultado de la evolucion de
la situacion sanitaria y los cambios en las disposiciones
de la autoridad, ha permitido reforzar nuestra relacion
con los operadores y ser agiles al respecto.

Nuestros operadores

POSADAS.

Grupo Posadas. Es la operadora hotelera mexicana mas grande en el Pais con mas de 150
hotelesy 24,000 habitaciones en destinos de playay ciudad, ubicados en todos los estados

del Pafs. Destaca el posicionamiento de sus marcas como Live Aqua, Grand Fiesta America-
na, Fiesta Americana, Fiesta Inny One Hoteles.

GIRIC

GRUPO REAL TURISMO

Grupo Real Turismo. Hoteles Camino Real es una compafia mexicana de hoteles fundada
en 1958 por el Banco Nacional de México (Banamex) y un grupo de inversionistas privados.
Operan 40 hoteles con aproximadamente 6,885 habitaciones, incluyendo varios restauran-

tes de renombre mundial. Tienen presencia en 23 estados de la Republica incluyendo a la

Ciudad de México.

D\
J\arriott

Marriott International, Inc. es la compania hotelera mas grande del mundo con sede en
Bethesda, Maryland, EE. UU., con mas de 7,000 propiedades en mas de 130 paisesy terri-

torios. Marriott operay franquicia hoteles.



AC Hotel Veracruz

Presencia en el mercado de capitales

FibraHotel es un fideicomisoy, por su naturaleza, su objetivo

es generar rendimientos ajustados a riesgos para los Tene- 16%
dores de los CBFIs, principalmente a través de Distribuciones ©
de Efectivo del Resultado Fiscal, segin determine el Comité -
Técnicoy la apreciacion de capital del propio CBFI.

Fideicomiso
Hasta la fecha del presente Informe Anual, nuestra tenencia de Control

accionaria es la siguiente: 84% .
Publico
Inversionista

La grafica siguiente™® muestra la evolucion del precio del CBFI de FibraHotel y sus vold-
menes entre el 10 de eneroy el 31 de diciembre de 2020.
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Al primer dfa de cotizacion del 2020, el CBFI cerrd a un precio de 9.19 pesos y el 31 de diciembre del 2020
el precio de cierre fue de 4.31. En cuanto al 2019 el precio del primer dia de cotizacion fue de 10 pesos y el
Gltimo fue de 8.95. En el 2020 el CBFI cotiz6 en un rango de precios al cierre diario de 3.75-9.55 pesos y
para el 2019 el rango fue de 6.82-10.81 pesos.

9 E| gje izquierdo del grafico indica
el precio del CBFI en pesos mexi-
canos, el eje derecho muestra el
volumen de CBFIs operados en
miles.

* El IPC esta ajustado en funcion al
precio del CBFlal 2 de enero del 2020
para mostrar su comportamiento
contra el comportamiento del CBFI
2019y 2020.
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Gobierno

CORPORATIVO

(GRI 102418, 102-19, 102-20, 102-22, 102-23, 102-24, 102-25,
102-27,102-28,102-31,102-35, 102-36, 102-37,103-2, 103-3, 405-1)

(AMEFIBRA GOBO1)
neado a la normatividad aplicable y enfocado en

garantizar una operacion ética y transparente en la
rendicion de cuentas.

[n FibraHotel tenemos un gobierno corporativo ali-

La Asamblea de Tenedores constituye el maximo 6rga-
no de decision con relacion al fideicomiso, que sesiona
de manera ordinaria, una vez al ano, e incluye entre
sus responsabilidades la aprobacion de los estados fi-
nancieros y la autorizacion de la emisién de CBFIs. La
Asamblea de Tenedores se rige por la Ley General de Ti-
tulos y Operaciones de Crédito (LGTOCQ).

El Comité Técnico, de conformidad con el Contrato
de Fideicomiso, tiene, entre otras funciones: la apro-
bacion de las principales operaciones financieras y de
portafolio (inversiones, adquisiciones, enajenaciones,

ventas, asi como desinversio-
nes). Se concentra, ademas,
en la supervision y gestion de
la operacion de la FIBRA, mo-
nitoreando el desempefno del
Administrador.
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El Fideicomiso de control" se
reserva elnombramiento dela mi-
tad mas uno de los integrantes y
nuncaaquellosconroldeindepen-
dientes. Los independientes, son
designados por su experiencia, ca-
pacidady prestigio profesional, asi
como por estar libres de conflic-
tos de interés. La totalidad de los
miembros son nombrados por pe-
riodos de un ano, siendo posible su renovacion.

Durante el 2020 el comité estuvo conformado por 10
miembros propietarios, cuatro de ellos independientes.
También contamos con una mujer en el consejo con lo
gue seguimos avanzando y apoyando nuestra politica in-
cluyente y de diversidad. La antigUedad promedio en el
cargo fue de 7.9 ahos. Como presidente del Comité Técni-
o siguiod ejerciendo Simén Galante Zaga, quien también
es parte del Asesor.

Unicamente los miembros independientes reciben remu-
neracion por su labor, fijada por el propio Comité Técnico
sin la participacion de éstos y ratificada por la Asamblea
de Tenedores, siempre dentro de lo que establece el Con-
trato de Fideicomiso.

El Comité cuenta con un calendario anual ordinario de
reunién, aunque cualquier miembro del Comité Técnico
puede solicitar la celebracion de una sesion. En 2020 se
realizaron cuatro sesiones, ordinarias en los meses de fe-
brero, abril, julio y octubre. Adicionalmente, se realizaron
varias sesiones extraordinarias durante la pandemia. El
promedio de asistencia fue del 100 por ciento.

Composicion del Comité Técnico®

Nombre
Simén Galante Zaga
Alberto Galante Zaga
Adolfo Benjamin Fastlicht Kurian
Jorge Sandor Valner Weinstein
Mayer Zaga Bucay
Maria Dolores Dominguez
Felipe de Yturbe Bernal
Jaime Zabludowsky Kuper
Manuel Zepeda Payeras
Pablo de la Peza Berrios
Eduardo Zaga Cojab
Eduardo Lépez Garcia

El Comité Técnico cuenta con comités de apoyo. En 2020,
como resultado del lanzamiento de la Estrategia de
Sostenibilidad, incorporamos un comité especifico para
el sequimiento de la misma que reporta los avances al

n

Cargo
Miembro Propietario
Miembro Propietario
Miembro Propietario
Miembro Propietario
Miembro Propietario
Miembro Propietario
Miembro Propietario Independiente
Miembro Propietario Independiente
Miembro Propietario Independiente
Miembro Propietario Independiente
Miembro Suplente
Miembro Suplente

Comité Técnicoy garantiza el monitoreo al mas alto nivel.

A continuacioén, describimos en mayor detalle las funcio-
nes de los cuatro comités de apoyo. La designacion de

El Fideicomiso de control ha de contar con el 15% o mas de los CBFIs en circulacion.

2 Para mayor informacién sobre los miembros acceder a siguiente liga: www.fibrahotel.com/esp/comitetecnico/



sus miembros y respectivos presidentes corres-  involucrado con partesrelacionadasy los FideicomitentesAdherentes

ponde al Comité Técnico®. Relevantes, (ii) proporcionar opiniones a nuestro Comité 297 Técnico
con relacion al valor de las operaciones en las que participa nuestro
Comité de Practicas Societarias Comité Técnico en el cumplimiento de sus funciones, (iii) hacer

recomendaciones a nuestro Comité Técnico sobre los informes que
Sesiona con la periodicidad que se requiera. To-  debe solicitar a nuestro Asesor o al Fiduciario para cumplir con sus
dos sus miembros son independientes. funciones, (iv) asesorar a nuestro Comité Técnico en el cumplimiento

de sus funciones conforme a nuestro Contrato de Fideicomiso,
El Comité de Practicas es responsable, entre otras  (v) presentar a nuestro Comité Técnico estudios de mercado
cosas, de (i) proporcionar opiniones a nuestro  relacionados con los sectores a los que pertenecen nuestros activosy
Comité Técnico con relacion a las operaciones  bienes,yhacerlas recomendaciones que correspondan, y (vi) solicitar
en las que nuestro Comité de Practicas esta vy obteneropiniones de expertosindependientes.

Nombre Cargo
Felipe de Yturbe Bernal Miembro Propietario Independiente
Jaime Zabludowsky Kuper Miembro Propietario Independiente
Manuel Zepeda Payeras ~ Miembro Propietario Independiente
Pablo de la Peza Berrios ~ Miembro Propietario Independiente e Invitado permanente

Comité de Auditoria
Sesiona con la periodicidad que se requiera. Todos los miembros son independientes.

El Comité de Auditoria es responsable, entre otros aspectos, de (i) evaluar a nuestros auditores externosy analizar sus
informes, (ii) analizar nuestros estados financieros y discutirlos con el personal correspondiente, y con base en ello,
determinar si es factible recomendar su aprobacion a nuestro Comité Técnico, (iii) informar a nuestro Comité Técni-
co de su punto de vista en cuanto a nuestros controles internos y sistema de auditoria interna incluyendo cualquier
irreqularidad detectada, (iv) solicitary obtener opiniones de expertos independientes, (v) investigar incumplimientos
con lineamientos y politicas de operacion y contables o con nuestros controles internos o sistema de auditoria inter-
na, (vi) informar a nuestro Comité Técnico de cualquier irreqularidad importante que detecte y proponer medidas de
correccion, (vii) verificar la implementacion de mecanismos de control internoy su cumplimiento con la ley aplicable.

Nombre Cargo
Felipe de Yturbe Bernal Miembro Propietario Independiente
Jaime Zabludowsky Kuper Miembro Propietario Independiente
Manuel Zepeda Payeras Miembro Propietario Independiente
Pablo dela Peza Berrios Miembro Propietario Independiente e Invitado permanente

Comité de Nominaciones
Sesiona con la periodicidad que se requiera. Tres de sus cinco miembros son independientes.

El Comité de Nominaciones es responsable, otros aspectos, de: (i) buscar, analizary evaluar candidatos para eleccion
onombramiento como miembros independientes de nuestro Comité Técnico; (ii) proponer a la asamblea de Tenedo-
res de CBFIs que, en la opinion del comitéy con base en la satisfaccion de los requisitos de independencia conforme a
la Ley del Mercado de Valores, pueden ser miembros independientes de nuestro Comité Técnico, o en su caso, miem-
bros suplentes de dichos miembros independientes y cuando sea procedente, proponer a la asamblea de Tenedores
de CBFIs a miembros independientes quienes, en la opinion del comité, deban sustituirse; (iii) monitoreary evaluar
todos los asuntos relacionados con la independencia de los miembros independientes de nuestro Comité Técnico, in-
cluyendo cualquier asunto que implique posibles conflictos de interés; y (iv) considerar la opinion de nuestro Comité
de Auditoria sobre la destitucion de miembros de nuestro Comité Técnico.

Nombre Cargo
Alberto Galante Zaga Miembro Propietario
Felipe de Yturbe Bernal Miembro Propietario Independiente
Jaime Zabludowsky Kuper Miembro Propietario Independiente
Manuel Zepeda Payeras Miembro Propietario Independiente
Simoén Galante Zaga Miembro Propietario

3 Mayor detalle sobre las funciones de los Comités en el Reporte a la Bolsa Mexicana de
Valores (BMV).

Fiesta Americana Satélite
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Comité de Sostenibilidad

Sesiona con la periodicidad que se requiera.

Esta enfocado en la revision, ejecucion y continua mejora del desempefio ASG de FibraHotel, en el marco de los obje-

tivosy metas establecidas en la Estrategia de Sostenibilidad.

Los miembros y presidentes son elegidos y pueden ser modificados en cualquier momento por el Comité Técnico. Se
componen tanto de miembros del propio Comité Técnico como de directivos de la Administradora, o que permite un
acercamientoy entendimiento mas preciso de las fortalezas y areas de oportunidad en sostenibilidad.

El Comité esta conformado, a su vez, por el Comité Ejecutivoy el Comité de Operaciones, cuyos integrantes son:

Comité Ejecutivo ASG

> Alberto Galante Zaga (Miembro Propietario del
Comité Técnico)

> Simoén Galante Zaga (Miembro Propietario del
Comité Técnico)

> Maria Dolores Dominguez (Miembro Propietario
del Comité Técnico)

> Eduardo Lopez (Miembro Suplente del Comité
Técnico)

> Edouard Boudrant (Director Financiero)
> Guillermo Bravo (Director de Inversiones)

> Antonio Cardenas (Gerente de Finanzasy
Responsable de Sostenibilidad FibraHotel)

> Juan Felipe Mejia (Director de Nuevos Proyectos)

Comité de Operaciones ASG
Eduardo Lopez (Director General)
Guillermo Bravo (Director de Inversiones)
César Chavez (Director de Operaciones)
Isaac Aguilar (Director de Operaciones)
Luis de la Barrera (Director de Operaciones)

David Gonzalez (Gerente de Ingenieriay
Mantenimiento)

Antonio Cardenas (Gerente de Finanzasy
Responsable de Sostenibilidad FibraHotel)

Juan Felipe Mejia (Director de Nuevos Proyectos)

Por su parte, el Administrador es responsable de la operacion de la FIBRA y se destaca por contar con un equipo
directivo que se sobresale por su conocimiento y experiencia, realizando un trabajo apegado a los lineamientos es-

tratégicos establecidos por el Comité Técnico.

Asesor de FibraHotel

Administrador de FibraHotel

Director General

Edouard Guillermo Bravo Isaac Aguilar César Chavez
Boudrant Director de Director de Director de
Director Inversiones Operaciones de Operaciones de
Financiero hoteles de hoteles de Servicio
Servicio Limitado Completoy
y Selecto Resorts
> Contraloria > Desarrollo > Operacion > Operacion
> Tesorerfa > Adquisiciones > Mantenimiento > Mantenimiento
> Activos Fijos > Relacion con > CAPEX > CAPEX
> Administraciéon Inversionistas

Luis de la Barrera Lorena Garcia
Director de Director
Operaciones Legal

de hoteles de
Servicio Limitado,
Selecto y Marriott

> Operacion > Procesos
> Mantenimiento legales
> CAPEX

Cabe recordar que FibraHotel esta asesorado externamente por Administradora Fibra Hotelera, S.A. de CV., como
responsable, entre otros aspectos, de orientar y asesorar en la estrategia de desarrollo y adquisiciones de proyectos

hoteleros.
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CUMPLIMIENTO

(GRI 102416, 10217, 102-25, 102-26, 103-2, 103-3, 205-1, 205-3, 2061, 415-1, 419-1)

(AMEFIBRA GOBo2, GOBO3)

n FibraHotel nos desempenamos con una cultura de
cumplimiento, apegados a la legalidad y las normativas
internas gue desarrollamos para la operacion.

Contamos con un Codigo de Etica, el cual aplica a toda
nuestra plantilla, sustentado sobre valores de honestidad
e integridad. Nuestro cédigo contiene los lineamientos
para las relaciones al interior de la compania, incluyen-
do el desempeno de nuestra plantilla y los miembros del
Comité Técnico, asi como las relaciones de nuestros cola-
boradores con los proveedoresy aliados de negocio, como
los operadores.

Entregamos el Codigo a todos los colaboradores en su
curso de induccion gue se encuentra disponible en Intra-
nety en nuestra pagina web (FibraHotel - Politicas y otra
documentacion): www.fibrahotel.mx/esp/politicas/

Adicionalmente, contamos con una linea de denuncia,
que pueden utilizar los colaboradores para resolver las
dudas sobre los lineamientos del Codigo, asi como sefna-
lar los incumplimientos que se detecten. Se encuentra
abierta ademas para el resto de grupos de interés. Las de-
nuncias pueden ser formuladas de manera anénima por
via telefonica o correo electronico y durante el proceso de
analisis velamos por las garantias de todas las partes. La
linea de denuncia es monitoreada por un externo.

Durante el ano no recibimos casos de denuncias a través
dela linea relacionados con la operacion de FibraHotel, ni
identificamos incumplimientos a través de los procesos
de auditoria interna.

Por otra parte, nuestro gobierno corporativo ha sido es-
tructurado para garantizar la toma de decisiones basada
en el compromiso de la compania, libre de conflictos de

interés. Incluimos lineamientos en el Codigo de Etica.
Cabe destacar la supervision de los mismos por parte
del Comité Técnico, Comité de Practicas Societariasy de
las Direcciones Juridica, Administrativa y de Contraloria.

De igual forma, hacemos extensivo nuestro compromi-
SO, a la prevencion del soborno, la extorsion y cualquier
otra forma de corrupcion. Como muestra de ello, en
2020, desarrollamos nuestra Politica Anticorrupcion que
establece lineamientos de prevencion y respuesta para
resguardar el patrimonio de la compania. En linea con
nuestros procedimientos, dicha politicafue comunicaday
entregada a nuestros colaboradores en una capacitacion
interna. Seencuentraadisposicion publicaen nuestra pa-
gina web (FibraHotel - Politicas y otra documentacion):
www.fibrahotel.mx/esp/politicas/

Gracias a estos esfuerzos y al cumplimiento de nuestros
colaboradores, durante 2020 no se detectd ningun caso
de corrupcion.

De esta forma, reafirmamos nuestro compromiso de
operar siempre bajo los mas altos valores éticos y de
integridad, asi como en estricto apego a las leyes nacio-
nalesy locales aplicables a la compania.

Del mismo modo, nuestras operaciones y activida-
des se desarrollan con independencia de los partidos
politicos, manteniendo una relacion estrictamente
operativa con los gobiernos locales y federal. Desde
FibraHotel no realizamos contribuciones a partidos y
representantes politicos.

Cabe destacar que en el afo no se produjeron sanciones
significativas por temas sociales y/o econdmicos, inclu-
yendo practicas de competencia.

a Condesa Cancun §
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Inversiony desarrollo

(GRI1103-2,103-3)

uestro objetivo es generar atractivos rendimientos

ajustados ariesgos para los Tenedores de nuestros CB-

FIs. Por ello, es muy importante la operacion eficaz
de un portafolio de hoteles de alta calidad, de diferen-
tes marcas y geograficamente diversificados, las cuales
forman parte las principales fortalezas que sustentan
nuestro liderazgo en la administracion de bienes in-
mobiliarios en el sector hotelero, que desglosamos a
continuacion:

1. Lider en el mercado con un portafolio de hoteles de
alta calidad, multiples marcas y geograficamente di-
versificado.

Consideramos que la calidad y diversidad de nuestro
portafolio nos diferencia de nuestros competidores.
Nuestros hoteles estan ubicados principalmente en
mercados con una importante actividad industrial,
empresarial y/o turistica. Poseemos un portafolio de
hoteles de alta calidad en México diversificado por
segmento hotelero, geografia, marca, Compania
Hoteleray base de clientes. Consideramos que nues-
tro portafolio esta bien equilibrado y estructurado
para desempenarse en una variedad de condiciones
de mercado y ciclos de alojamiento debido a la com-
binacion de hoteles en diferentes segmentos. De
igual forma, consideramos que la calidad de nuestros
hoteles, en combinacion con la diversidad de nuestro

portafolio, nos diferencia de nuestros competidores
y es dificil de replicar. La ubicacion de nuestros hote-
les en estos lugares estratégicos es dificil de replicar
y ofrece a nuestros huéspedes conveniencia y acceso
a una amplia gama de servicios complementarios y
servicios que mejoran la experiencia del cliente. Asi-
mismo, nuestros hoteles, que son administrados por
las principales Companias Operadoras, incluyendo
Grupo Posadas, Marriott International y Grupo Real
Turismo, operan bajo marcas reconocidas a nivel na-
cional einternacional, y nuestraasociacion con estas
fuertes marcas fortalece la demanda de nuestros
hoteles por su calidad de servicio, programas de leal-
tad, sistemas modernos de reservasy plataformas de
mercadotecnia nacionales e internacionales.

Fuerte modelo de negocios.

De acuerdo con los contratos que celebramos con las
Companias Operadoras, pagamos comisiones pre-
dominantemente variables con base en la utilidad
bruta de operacion, lo cual nos brinda flexibilidad
para minimizar nuestros costos y operar con un pun-
to de equilibrio econémico relativamente bajo en
ciclos de negocio desfavorables. Adicionalmente,
contamos con una plataforma de desarrollo interna.
Nuestro modelo de negocios también esta anclado
en una administracion de activos rigurosa que busca



3.

mejorar nuestro rendimiento operativo. Vigilamos vy
asesoramos de forma proactiva a nuestras Companias
Operadoras externas en la mayoria de los aspectos de
la operacion de nuestros hoteles, incluyendo el posicio-
namiento y reposicionamiento de inmuebles, analisis
de operaciones, disefno fisico, renovacion y mejoras
fundamentales, tarifas de habitaciones, experiencia
de los huéspedes y direccion estratégica en general.
Como resultado de lo anterior, hemos desarrollado un
modelo operativo eficiente. Tras el impacto de la pan-
demia, los niveles actuales de RevPAR tienen un fuerte
potencial de crecimiento.

Asociacion con marcas de hoteles y Companias Opera-
doras lideres.

Consideramos que el uso de marcas altamente reco-
nocidas y nuestra relacion con Companias Operadoras
lideres, nacionales e internacionales (como Grupo Posa-
das, Marriott International y Grupo Real Turismo), nos
proporcionan importantes ventajas derivadas de su pres-
tigio, programas de lealtad, calidad de servicio, modernos
sistemasdereservaciones, reconocimientode marca, pla-
taformas de mercadotecnia, segmentacion efectiva de
productos, gue consideramos resultara en mayores tasas
de ocupacion, ADR y RevPAR. Adicionalmente, nuestra
arquitectura abierta nos permite relacionarnos con la
Compania Operadora y la marca de hoteles que resulte
mas conveniente para cada hotel y circunstancia, posi-
cionandonos mejor para continuar creciendo de manera
diversificada y rentable, generando valor para los Tene-
dores de nuestros CBFIs. Consideramos gue las sélidas
relaciones de nuestro equipo directivo con Companias
Operadoras lideres nos proporcionan valiosos conoci-
mientos relacionados con el concepto de la marca y nos
dan acceso a oportunidades de desarrollo y de adquisi-
cion, muchas de las cuales podrian no estar disponibles
para nuestros competidores.

4. Gran plataforma hotelera establecida, con una
solida trayectoria y potencial de crecimiento.

Contamos con una plataforma bien establecida,
lider en el mercado y altamente escalable con
mas de veinticinco afios de historia, incluyendo
mas de ocho afnos como una empresa publica,
asi como la combinacién de un equipo directivo
experimentado, relaciones sélidas, profundo co-
nocimiento de la industria y una posicion lider
en la industria del mercado hotelero en México.
Desde nuestra Oferta Publica Inicial en noviem-
bre de 2012, hemos ampliado nuestro Portafolio
de Aportacion de 21 Hoteles con 2,810 habita-
ciones a un Portafolio Actual que hoy incluye 86
propiedades hoteleras con 12,558 habitaciones.
Creemos que nuestra plataforma nos diferencia
de muchos de nuestros competidoresy continua-
ra apoyando nuestra estrategia de crecimiento
mientras buscamos expandir nuestro negocio y
capitalizar las numerosas oportunidades atracti-
vas que consideramos que existen en el mercado
de hospedaje en México.

5. Fuerte balance general y acceso a diversas fuen-
tes de capital para fondear nuestro crecimiento.

Al 31 de diciembre de 2020, contdbamos con
una posicion de efectivo de Ps. $ 460 millones y
una deuda total de Ps. $ 4,456 millones, que re-
presenta el 26.5% de nuestros activos totales.
Tenemos acceso al capital delasinstituciones co-
merciales privadas a costos que consideramos
altamente competitivos en relacién con nuestros
competidores, debido a nuestro robusto historial
crediticio y a la calidad de nuestros activos. Ade-
mas, como FIBRA que cotiza en bolsa, tenemos
acceso a los mercados publicos de capitales.
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Nuestra estrategia de inversion y desarrollo se susten-
ta en los puntos anteriores, para crear valor para los
Tenedores de CBFIs y el resto de grupos de interés. La
pandemia fue un parteaguas en ese sentido, ya que tuvi-
mos que reaccionar de manera rapiday asertiva, siempre
a la altura de las circunstancias, para poder mantener la
solidez de la empresa y estabilizar las operaciones.

Actualmente, nuestro objetivo sigue siendo el mismo
y considera el contexto resultante de la incidencia de la
pandemia, enfocado en:

1. Aprovechar oportunidades de crecimiento organico y
la estabilizacion de hoteles.

Consideramos que podemos aprovechar oportuni-
dades de crecimiento organico debido a (i) la calidad
de nuestros hoteles, que consideramos superior a
sus conjuntos competitivos respectivos, y su ubica-
cién estratégica en centros comerciales e industriales
que nos permitira continuar beneficiandonos del cre-
cimiento de la demanda por arriba de la oferta de
alojamiento de negocios; (ii) nuestra rigurosa ad-
ministracion de activos, que busca continuamente
hacer nuestra operacién mas eficiente y mejorar la
experiencia de nuestros huéspedes; (iv) nuestra rela-
cién con los mejores operadores y marcas hoteleras,
la cual nos da acceso a sus estrategias comerciales y
sus programas de lealtad; y (v) economias de esca-
la derivadas de nuestro mayor tamano, que nos dan
ventajas para buscar mejoras en los margenes opera-
tivos de nuestros hoteles.

2. Velar por el crecimiento de los hoteles en segmentos
de Resort y de Servicio Completo, particularmente
en aquellos que atienden también a los viajeros de
placery a los viajeros en grupo que tienen mayor ca-
pacidad de cobrar tarifas en dolares.

Se presento un fuerteimpacto negativo durante 2020
en todos los hoteles, por lo que tenemos que centrar
nuestros esfuerzos en la reactivacion de los servicios
de acuerdo con el contexto. Durante los Gltimos anos
(a excepcion de 2020), el turismo en México mostro
un incremento sostenido en la llegada de turistas in-
ternacionales. Conflamos gue ese patrén continuara
unavez que exista mayor certidumbre a nivel interna-
cional en relacion al nimero de casos de coronavirus
y lo cual hemos visto a la fecha.

Es importante destacar que, durante 2020 el tu-
rismo a nivel nacional ayud6 en gran medida a
estabilizar nuestro portafolio, por lo que consi-
deramos al huésped mexicano como un elemento
fundamental para la reactivacion en 2021 en nues-
tro portafolio. Por esta razdn nuestra estrategia
también esta centrada en brindarle una experien-
Cia de alta calidad y estancia segura.

En este sentido, tenemos la intencidn de reactivar la
economia de todo nuestro portafolio para atender
tanto a los turistas nacionales e internacionales de
negocios como de placer.

3. Maximizaral valor de los bienes inmuebles.

Nuestros inmuebles son de alta calidad y existen al-
ternativas para incrementar su valor. Buscamos
continuar incrementando la rentabiliadad de los
hoteles por medio de (i) eficiencias operativas y re-
ducciones de costos, (ii) incremento en la tarifa y (iii)
reposicionamiento del hotel mediante inversiones en
el inmueble, cambio de marca y/o operador. Adicio-
nalmente, estamos explorando distintas alternativas
en los inmuebles para ser reposicionados para otros
usos o vendidos.

4. Inversion en tecnologia para la eficiencia operativa y
mejora ambiental.

Durante la pandemia, reafirmamos nuestro com-
promiso para la mejora de la eficiencia operativa y
el mejor uso de los recursos con la finalidad de incre-
mentar la calidad del nuestras actividades y servicios,
asi como la generacion de ahorros. Ahora mas que
nunca consideramos de vital importancia que los
esfuerzos que realicemos para minimizar nuestro im-
pacto ambiental, repercutiran de manera positiva en
nuestros ahorros. Es por ello, que durante 2020 asi
como enlosanosvenideros, continuaremaos generan-
do acciones para la implementacion de tecnologias
gque permitan el ahorro en el consumo de energia,
asi como el cambio de suministro de combustibles
fosiles por energias mas limpias. De la misma mane-
ra, apostamos por una infraestructura moderna que
apoye a nuestro desempeno ambiental.

En retrospectiva, la adquisicién y el desarrollo de mas
bienes inmuebles para su incorporacién al portafolio era
una clave fundamental de nuestra Estrategia. Sin embar-
go, las circunstancias a lo largo del ano cambiaron y por
lo mismo estamos conscientes de que 2021 debe ser un
ano de crecimiento para el portafolio que permita que en
los afos venideros podamos retomar nuestro objetivo de
incrementar la rentabilidad de nuestros inmuebles.



Enfoque integral en sostenibilidad

(GRI1102-12,102-20, 103-2, 103-3)
(AMEFIBRA GASGo3, GOBO1)

En FibraHotel estamos conscientes de que nuestra operacion debe de generar valor para el conjunto de los grupos de
interés, combinando la rentabilidad y la proyeccion financiera a futuro con el desarrollo socioecondémico y el respeto
al medio ambiente.

Con base en nuestros materiales, desarrollamos nuestra Estrategia de Sostenibilidad que se compone de focos vy li-
neas de accion, cada una de ellas integrada a su vez por diferentes iniciativas, en cuya implementacion trabajamos
junto a los operadores, proveedores, huéspedes y otros aliados.

Focos Lineas de accion
1 11, Buen gobierno corporativo
INSTITUCIONALIZACION 12, Eticaeintegridad

1.3. Transparencia con los grupos de interés
1.4. Gestion corporativa de la sostenibilidad

A
INFRAESTRUCTURA 2.1. Seleccion de portafolio
SOSTENIBLE 2.2. Innovacion con criterios ambientales y sociales
:::_ 2.3. Gestion de los impactos ambientales

FibraHotel..

4.1. Gestion de la experiencia del huésped
4.2. Oportunidades de empleo

I 4.3. Aprovisionamiento local
) 4.4. Fomento del turismo sostenible
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Correlacion de Estrategia de Sostenibilidad con temas materiales y ODS:

Focos
Institucionalizaciéon

Infraestructura
sostenible

Factor humano

Compromiso
compartido

V Etica corporativa e integridad
'V Continuidad del negocioy gestion de riesgos

 Eficiencia energéticay energias renovables

'V Practicas laborales

' Diversidad e igualdad de oportunidades gl ‘I' m

Temas materiales

PEACE, JUSTICE

'V Gobierno corporativo 16 Zwsion

INSTITUTIONS

v Impljcaciones financieras y resiliencia al cambio s ]
climatico
'V Gestidn de residuos E
V Mantenimiento e inversién en propiedady
equipo
Ay EEOMOMG AT
'V Practicas laborales -
' Diversidad e igualdad de oportunidades gu
Y Innovacion e inversion en comunidades locales cauay EEOMCGRTH CORPTON

Como resultado de los esfuerzos y metas planteadas en  a las mejores practicas internacionales y consolidar
nuestra Estrategia de Sostenibilidad, en 2020 desarro-  nuestro marco de autorregulacion®. Estas politicas son
llamos un conjunto de politicas que se suman a nuestro  clave para nuestra operacion diariay la relacion con los
Codigo de Etica. De esta manera, buscamos alinearnos  diferentes grupos de interés.

Politica ambiental y de
cambio climatico

Politica de derechos
humanos

Politica de diversidad

Politica de
anticorrupcion

Politica de relacion
con grupos de interés

Politica de
sostenibilidad

Definelos lineamientos que reflejan nuestro compromiso con el cuidado del medioambiente,
asi como las medidas para reducir la contribucién al cambio climatico y para la resiliencia
ante los posibles impactos.

Nuestra finalidad es respetar los derechos humanos y ejercer la debida diligencia a través
de la identificacion, prevencion y mitigacion de los posibles impactos asociados a nuestra
operaciony cadena de valor.

Buscamos promover una cultura de respeto a la diversidad, equidad e inclusion en la
compania, garantizando la no discriminacion, la igualdad de oportunidades y el respeto a
todas las personas.

Establecemos nuestros lineamientos para prevenir actos de corrupcion en cualquiera de sus
formas, asi como conflictos de interés y cualquier otra practica que deteriore el patrimonio
dela compania.

Cubre los lineamientos para involucrar de manera inclusiva a los grupos que impactany se
ven impactados por nuestro negocio en la identificacion, entendimiento y atencion a temas
materiales.

Contemplamos lineamientos para la integracion de aspectos ASG en el planteamiento de
nuestro modelo de negocio, asi como en la toma de decisiones de inversién y operacion.

Nuestra politica de sostenibilidad es referencia clave Deigualforma, hemosdefinido unvariablede compensacion

porgue refleja nuestro profundo entendimiento al res- basado en objetivos de sostenibilidad anuales, establecidos
pecto, y el firme compromiso que adquirimos y como en indicadores que son monitoreados de manera continua.
lo trasladamos a través de una estrategia especifica. Estasvariables son aplicables para las areas implicadas acor-

de con sus funcionesy para la alta direccion.

Para la gobernanza, creamos el Comité de sosteni-
bilidad que tiene dos instancias a su vez: el Comité Con todos estos esfuerzos, aseguramos una correcta go-

Ejecutivo y Comité Operativo, cuya responsabi- bernanza de la sostenibilidad, el adecuado seguimiento a
lidad es vigilar la 6ptima implementacion de los nuestra estrategiay la inclusion de criterios ASG en la toma
temas ASG. Ademas, se da cuenta al Comité Técni- de decisiony cultura de la compania en todos los niveles de

codelos avances.

su estructura.

4 para mayor informacion acerca de las politicas acceder a la siguiente liga (FibraHotel - Politicas y otra documentacion):
www.fibrahotel.mx/esp/politicas/



Gestion de riesgos

(GRI102-11,102-29, 102-30,

102-31,103-2, 103*3)
(SASB IF-RE-450a.2)

(AMEFIBRA GOBOS)

Dimension
Econdémica
(incluye
regulatorio)

Social (clientes,
colaboradoresy
comunidades)

Ambiental

Salubridady
sanitarios

FibraHotel y el modelo de negocio estan expuestos a diversos factores, asi como a va-

riables internasy externas. Cualquiera de los riesgos que se describan a continuacion,

de materializarse, pudieran afectar la liquidez, operaciones o condicion financiera del

Fideicomiso o del Administradory, en consecuencia, el Patrimonio. Por ello, deben ser
tomados en consideracion por el publico inversionista.

De manera anual se evaltan los principales riesgos, actualizando los planes de pre-
venciony mitigacion. A continuacion, presentamos los principales factores de riesgo:

Riesgo
Condiciones
Macroecondémicas

Financiamiento

Regulacion

Gastos de
operacion

Comportamiento
de los huéspedes

Desempeno de los
operadores

Competencia
Disponibilidad de
equipo
Seguridad

Fendmenos
climéaticos

Transicion a
economia bajaen
carbono

Brotes Epidémicos
en general

Descripcion
Los cambios en las tasas de interés, la inflaciony el tipo de cambio del peso,
puede afectarnos en la capacidad de realizar adquisiciones para el portafolioy en
la obtencion de financiamiento.

Dependemos de los ingresos y resultados asi como de las condiciones del
mercado para la obtencién de los recursos con los que realizar inversiones,
adquisicionesy el pago de obligaciones de deuda. Estamos asimismo
condicionados por las disposiciones que nos marquen para la entrega del
financiamiento.

Las disposiciones regulatorias y normativas condicionan la estrategia de
crecimiento, asi como la operativa de los hoteles del portafolio (ej. costos de
contratacion y/o de construccion). Es importante estar atentos a los cambios de
posible regulaciones futuras.

Destacan, especialmente, los gastos requeridos para el mantenimiento de
los hoteles, de conformidad con los contratos firmados con los operadores,
conservando en 6ptimas condiciones la infraestructuray su atractivo para los
huéspedes.

Estamos expuestos a los cambios en los precios de la energia, personal y otros
insumos de operacion.

El contexto econémicoy social puede generar cambios en los patrones de viajes
de los huéspedes.

La tecnologia puede llevar a habitos diferentes que debemos abordar para
innovar desde los actuales modelos de hospedaje o planteando conceptos
diferentes. Para nosotros supone un desafio en términos de los emplazamientos
y lainfraestructura necesaria.

Un servicio de calidad es la clave para la satisfaccion del huésped y su disposicion
aregresar. La propuesta que acompana a cada marca de hotel, el programa de
fidelizacion, los canales de distribuciony la oferta de servicios, dependen del
operador.

Consideramos la gestion en salud y seguridad de los huéspedes por parte del
operador, asi como del equipo del hotel, incluyendo la prevencion de accidentes.

Existe una fuerte competencia por parte de otros propietarios y operadores que
pueden contar con modelos operativos mas econoémicos y atraer huéspedes con
tarifas mas reducidas en los segmentos de menor valor agregado.

La formacién requerida para el empleoy la distribucién del mismo a lo largo
del pais, puede llevar a situaciones de falta de personal en algunos destinos. Es
necesario trabajar en la atracciény fidelizacion de talento.

Las condiciones de seguridad determinan la eleccion de los viajeros. La
inseguridad afecta a la llegada de huéspedes.

Los fendmenos climaticos mas extremos, como huracanes, tormentasy sequias,
entre otros, y los cambios en el entorno también vinculados al cambio climatico
como es el caso del sargazo, afectan la llegada de turistas a los destinos y, por lo
tanto, la ocupacion de los hoteles.

Del mismo modo, existe riesgo de posibles afectaciones en la operacion, a la
infraestructura de los hoteles y la disponibilidad de energia y agua.

Desde la regulacién y de manera voluntaria con incentivos por parte de las
autoridadesy de otros grupos de interés, como inversionistasy proveedores
de capital, se fomenta la infraestructura y equipos de mayor eficiencia en el
consumo de aguay energia, asi como el uso de fuentes renovables de energia
con el objetivo de reducir las emisiones de Gases de Efecto Invernadero (GEI).

Las pandemias o epidemias, pueden causar desestabilizacién en los mercados
financieros y provocar una recesion econémica global que podria tener un
impacto negativo en los resultados y operacién del Fideicomiso. Asimismo,
dichos eventos pueden tener como resultado interrupcion en la operacion

de nuestros hoteles, asi como cierres totales o parciales de los mismos.
Restricciones enviajes, transporte y movilidad de huéspedes en general.
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Durante 2020 realizamos un anadlisis interno para
evaluar nuestros riesgos relacionados con el clima,
tomando como referencia las recomendaciones del
TCFD v los criterios que se evaldan en la iniciativa
Disclosure Insight Action (CDP). Tomamos en conside-
racion ambos criterios con la finalidad de tener un
panorama comprensivo que pudiera ofrecernos un

analisis amplio y profundo acerca de los riesgos que en-
frenta nuestro negocio.

Como resultado de este analisis pudimos destacar los si-
guientes riesgos relacionados, especificamente, con el
clima. Cabe sefnalar que estamos trabajando en el plantea-
mientodeiniciativasadicionalesde prevenciony mitigacion.

Riesgos
Clasificacion
deriesgo - Horizonte
Riesgo TCFD Descripcion temporal
Solicitudes de Normas FibraHotel, esta obligado a cumplir de manera permanente Corto plazo
cumplimiento actuales la normativa vigente que le aplique. Las autoridades,
de grupos de inversionistasy proveedores de capital, cada vez fomentan
interés. mas la infraestructuray uso de equipos de mayor eficiencia
en el consumo de aguay energia, asi como el uso de fuentes
renovables de energia, para reducir las emisiones de GEI. La
compania debe estar al pendiente de estos requerimientos
para satisfacer las necesidades de estos grupos de interésy, al
mismo tiempo, beneficiar el funcionamiento de sus activos.
Fendmenos Fisicoagudo  Losfendmenos climaticos mas extremos, como huracanes, Corto plazo
meteoroldgicos tormentasy sequias, entre otros, asi como los cambios en el
mas intensos entorno también vinculados al cambio climatico tal es el caso
del sargazo que, afectan la llegada de turistas a los destinos y,
porlotanto, la ocupacion de los hoteles.
Reemplazo de Tecnoldgico La necesidad de viajes de negociosy, porlo tanto, la demanda Corto plazo
servicios con de habitaciones en nuestros hoteles puede resultar afectada
menor emision de manera importante por el aumento del uso de la tecnologia
de carbono. relacionada con los negocios, como el uso de videollamadas
para realizar reuniones de negocio. De igual forma, estas
condiciones se pueden ver favorecidas por cualquier limitacion
impuesta por las autoridades correspondientes a los viajes
internacionales y nacionales.
Oportunidades
lasificacion :
. Clasif L Horizonte
Oportunidad de Descripcion
. temporal
oportunidad
Como parte de las acciones para reducir el impacto de
Edificios mas Eficienciade  lasoperaciones de los hoteles, se han identificado como Corto plazo
eficientes recursos oportunidades la mejora a la infraestructura, asi como la P
inversion en equipos, tecnologia y mantenimiento.
La inversion en fuentes de energia eléctrica renovables, como
paneles solares, en esquemas autogeneracion o elaboracion
Uso de fuentes o ;
P Fuentede de contratos de suministro con terceros es una importante
de energia bajas P : . o Corto plazo
en carbono energia oportunidad para la compania ya que nos puede permitir
reducir costos a la vez que nos permite evitar emisionesy
ofrecer servicios con un menor impacto de carbono.
Algunas de nuestras instalaciones cuentan con certificaciones
Desarrolloy/o L
. como EDGE o LEED, que promueven la eficiencia en la
expansion de - . : ) -
construccion. Este tipo de certificaciones requieren demostrar
productosy Productosy L - =
- . ahorrosy eficiencia durante la construccion y operacion de los Corto plazo
servicios con servicios . . . :
bajo nivel de inmuebles, por lo que permite ofrecer servicios de hospedaje
emisiones con un nivel bajo de emisiones. Se espera que los hoteles con

este tipo de certificaciones se incrementen en el futuro.
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Resultados

ECONOMICOS®

Ingresos totales
(SASB IF-RE-000.C, IF-RE-000.D)

[os resultados financieros que se describen en este apartado estan relacionados con los estados financieros
que comprenden 86 hoteles al 31 de diciembre de 2020:

> 83 hoteles bajo contrato de operacion.
> Tres hoteles bajo contrato de arrendamiento, lo que supone el 3.5% del portafolio (en nimero de hoteles).

Durante 2020, nuestros ingresos totales fueron Ps. $1,942 millones, contra Ps. $4,372 millones para el 2019
(disminucién del 55.6%):

> Ps. $1,383 millones de ingresos por renta de habitaciones (71.2% de los ingresos totales), en disminucion
de (56.8%).

> Ps. $313 millones de ingresos por alimentos y bebidas (16.1% de los ingresos totales), en disminucion de
(58.6%).

> Ps. $196 millones de ingresos por arrendamiento de (i) tres hoteles® y (ii) locales comerciales / antenas
(en conjunto, 10.1% de los ingresos totales), en disminucion de (47.5%).

> Ps.$49.7millones (2.6% de los ingresos totales) de otros ingresos, en incremento de 23.8 por ciento.

Los ingresos totales, en lo que respecta a los hoteles bajo contrato de operacion, fueron de Ps. $1,746 millo-
nesen el 2020 contra Ps. $3,997 millones en el 2019.

Los ingresos de FibraHotel por trimestre en 2020 fueron:

T12020 T22020 T32020 T42020 ANO 2020

Ingresos Totales 048.8 7.7 375.8 545.4 1,941.7
Habitaciones 663.6 40.5 275.9 403.4 1383.4
Alimentosy Bebidas 161.0 0.4 55.7 86.8 312.9
Arrendamiento 101.4 9.1 35.3 49.9 195.7
Otros 23 127 8.8 5.3 49.7
Ingresos — Hoteles Administrados 8471 62.9 340.4 495.5 1,745.9
% de ingresos totales 89.2% 91.1% 02.5% 02.8% 91.4%

# de Hoteles en operacion 45 24 81 81 81

# de Hoteles administrados 83 79 79 79 79

# de Hoteles arrendados 3 2 2 2 2

# de Hoteles temporalmente cerrados 41 62 g g g

*Cifras en millones de pesos, excepto la informacion en nimero de hoteles.

> Excepto cuando se menciona, todas las cifras en el reporte fueron preparadas acorde con las Normas de Informacion Internaciona-
les (IFRS) y son expresadas en pesos mexicanos nominales. Por tema de presentacién algunos rubros contables de los resultados
financieros presentados en esta seccién pueden diferir de los estados financieros consolidados auditados por el afo 2020 sin que se
modifiquen los resultados y la posicion financiera de FibraHotel.

Los hoteles arrendados, durante el 2020, son Fiesta Inn Perisur, Playa del Carmen y Fiesta Americana Condesa Cancun. El contrato
de Playa del Carmen terminé durante el 2020y a partir del 1 de enero de 2020, el contrato de arrendamiento con el hotel Fiesta Inn
Cuautitlan fue canceladoy pasé a ser uno de operacién con la misma marca y operador.
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La siguiente tabla muestra los indicadores operativos y financieros de los hoteles en administracion durante los
cuatro trimestres de 2020, considerando Unicamente los hoteles que generaron ingreso por renta de habitaciones
a FibraHotel (desde la fecha de adquisicion, sin incluir los hoteles arrendados):

Ingreso Cuartos

AN02020  Cuartos Dispo. CuartosOcup.  Ocup. Tarifa promedio Tarifa efectiva

Ps. $ Millones
Trimestre1 1,071,730 531,547 49.6% $ 664 $ 1,248 $ 619
Trimestre 2 1,052,637 39,804 3.8% S 41 $ 1,018 $ 39
Trimestre 3 1,031,964 252,685 24.5% S 276 $ 1,092 $ 267
Trimestre 4 1,031,963 375,033 36.3% $ 403 $ 1,076 $ 391
Total 4,188,294 1,199,069 28.6% $ 1,383 $ 1,154 $ 330

Costosy gastos generales totales

Durante 2020, l0s costos y gastos generales totales de los hoteles administrados de FibraHotel fueron Ps. $1,633 mi-
llones contra Ps. $2,918 millones para el ano 2019 (disminucion del 44.0%):

> Ps. $905 millones de costos y gastos indirectos (55.4% de l0s costos y gastos generales totales). Se trata de los cos-
tos de: administracion, publicidad y promocion, mantenimiento, recursos humanos, energéticos y honorarios de
las Companias Operadoras de hoteles.

> Ps. $447 millones de gastos de habitaciones (27.4% de los costos y gastos generales totales). Son los gastos directa-
mente relacionados con la renta de habitaciones.

> Ps. $281millones de costosy gastos de alimentos y bebidas (17.2% de los costos y gastos generales totales). Se trata
de los gastos directamente no relacionados con la renta de habitaciones (alimentos y bebidas, entre otros).

Contribucién hotelera

La contribucion hotelera” ascendid en 2020, a Ps. $308 millones, representando 15.9% de los ingresos totales, contra
Ps. $1,454 millones del afo 2019, en que representaba el 33.3% de los ingresos totales:

> Ps.$12millones correspondieron a los hoteles administrados (margen de 6.4%), contra Ps. $1,079 millones en 2018
(margen del 27.0%).

> Ps. $196 millones correspondieron a los hoteles en arrendamiento y a los locales comerciales (margen del 100%),
contra Ps. $375 millones en 2019. La siguiente tabla muestra el detalle de la evolucion de los ingresos y de la contri-
bucion hotelera entre los anos 2019 y 2020:

(Cifras en miles de pesos) ANO 2020 % ANO 2019 %
Ingresos:
Hoteles administrados 1,745,882  89.9% 3,997142 91.4%
Arrendamiento - Hoteles / Antenas / Locales 195,769  10.1% 374,827  8.6%
Ingresos totales 1,941,651  100% 4,371,969 100%

Contribucién hotelera:

Hoteles administrados 112,484  36.5% 1,079,254  74.2%

Arrendamiento 195,769  63.5% 374,827  25.8%

Contribuciéon hotelera total 308,253 100% 1,454,082 100%
ANO 2020 % ANO 2019 %

Margen de contribuciéon hotelera:

Hoteles administrados 6.4% 27.0% (2,056 pp)
Arrendamiento 100.0% 100.0% (0.0 pp)
Margen de contribucion hotelera total 15.9% 33.3% (1,738 pp)

7 La contribucién hotelera corresponde a la suma de los ingresos (renta de habitaciones, alimentosy bebidas, arrendamientosy otros) menos el to-
tal delos costosy gastos generales directamente relacionados con la operacion hotelera, sin considerar los gastos inmobiliarios (predial, seguros,
impuestos, entre otros) y los gastos administrativos de FibraHotel. Esta no es una cifra IFRS.



Utilidad de operacion

Los otros gastos operativos de Ps. $915 millones se con-
forman principalmente por:

Depreciacion del periodo (Ps. $518 millones).
Comision por asesoria (Ps. $144 millones).

Gastos inmobiliarios (Ps. $116 millones).

Ajustes al valorrazonable de Propiedades de Inversion
(Ps. $71.6 millones).

Gastos administrativos de FibraHotel (Ps. $57.3 millones).
> Plan de Compensacion a empleados con CBFI's (Ps.
$8.3 millones, sinimpacto en el flujo).

vV V V V

\

Para 2019 esos otros gastos operativos ascendian a Ps.
$763 millones, elincremento (+20.0%) este afo se explica
principalmente por los gastos inmobiliarios no recurren-
tes del segundo trimestre (gastos de reestructura), la
reevaluaciony deterioro de Propiedades de Inversion, asi
como la depreciacion de cuatro hoteles cerrados.

La pérdida de operacion fue de (Ps. $607 millones) en
2020 contra una utilidad de Ps. $691 millones en 2019.

Utilidad de operacion ajustada

Durante 2020, FibraHotel realizd gastos no operativos
por Ps. $9.0 millones que corresponden, principalmente,
a gastos relacionados con las adquisiciones y desarro-
llo de hoteles (impuestos, avaldos, auditorias técnicas y
gastos pre-operativos entre otros). Para 2019, esos gas-
tos ascendieron a Ps. $371 millones.

La utilidad de operacion ajustada fue de (Ps. $602 mi-
llones) contra Ps. $618 millones en 2019 (disminucion
del 2.6%).

Otros Ingresos y Ajuste al Valor Razonable

Al 31 de diciembre de 2020, los otros ingresos fue de (Ps.
$29.4 millones) contra Ps. $11.3 millones en 2019 (incre-
mento del 160.2%).

Al 31dediciembre de 2020 los hoteles en arrendamiento
(Fiesta Americana Condesa Cancun, Fiesta Inn Perisury
Hotel Playa del Carmen), estan registrados bajo la nor-
ma IAS 40 como Propiedad de Inversion y el ajuste al
valor razonable, al 31 de diciembre de 2020, contra el
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valor razonable al 31 de diciembre de 2019 represent6 un
impacto negativo de (Ps. $42.7 millones).

Resultado integral de financiamiento

FibraHotel cerrd 2020 con una posicion de deuda neta de
Ps. $4,456 millones (la deuda total fue de Ps. $4,916 millo-
nes) contra Ps. $3,673 millones al 31 de diciembre de 2019
(la deuda total era de Ps. $4,579 millones).

Durante ese mismo ano, la deuda financiera de FibraHo-
tel generd un costo financiero de Ps. $390 millones.

FibraHotel, en 2020, dispuso de Ps. $200 millones de la
linea de crédito revolvente contratada con Sabadell con
vencimiento en mayo 2021. Asimismo, se dispusieron Ps.
$166 millones de la linea de crédito con Banco Mercantil del
Norte S.A. de CV. (Banorte) y mantiene un acuerdo para
una nueva linea de crédito con Grupo Financiero Banorte
por Ps. $250 millones. Asimismo, firmoé un convenio modi-
ficatorio para mejorar el calendario de amortizacion con
respecto de la linea de crédito BBVA 1. Con este acuerdo se
logro reducir las amortizaciones de esta linea de crédito a
un total de Ps. $9.3 millones, durante 2021y 2022, logran-
do liberar Ps. $169 millones de amortizaciones. Ademas,
FibraHotel firmd un acuerdo con BBVA y Banorte sobre
las condiciones financieras en sus contratos de crédito,
obteniendo un waiver sobre 0s covenants para el ano 2021
(excluyendo el indice de apalancamiento, el cual FibraHo-
tel esta en cumplimiento).

El 3 de febrero de 2021, se llevd a cabo una Asamblea
de Tenedores de los Certificados Bursatiles FIHO19. La
Asamblea tuvo un quérum del 9o% vy se aprobaron todos
los puntos de la orden del dia, incluyendo:

> Otorgarunadispensa paraelano 2021 respecto a una
clausula que limitaba la contratacion de deuda adi-
cional si el indice de cobertura de servicio de la deuda
es inferior a1.5x. Con esta dispensa, durante 2021, Fi-
braHotel podra contratar deuda adicional por un
monto de hasta Ps. $500 millones.

> Lla insercion de una nueva clausula indicando que
FibraHotel podra contratar deuda adicional destina-
da a refinanciar la deuda existente con el objetivo de
mejorar los términos y condiciones de la deuda, aun
cuando el indice de cobertura de servicio de la deuda
sea inferior a 1.5x.
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Utilidad neta consolidada

Después de impuestos de Ps. $2.5 millones, a nivel de la So-
ciedad Civil, sobre las utilidades generadas por los ingresos
no vinculados con el alojamiento (alimentos y bebidas, asi
como otros), la pérdida neta consolidada fue de (Ps. $1,002

millones). La utilidad neta consolidada por CBFI fue de (Ps.
$1.28) por CBFI. Para 2019, la utilidad neta consolidada al-
canzd Ps. $317 millones vy la utilidad neta consolidada por
CBFlascendio a 40.37 centavos por CBFI.

Resumen de los resultados del ano 2020 por trimestre (miles de pesos)

Ingresos
Cuartos
Alimentosy Bebidas
Arrendamientos
Otros

INGRESOS TOTALES

Ingresos. Hoteles Administrados
% de Ingresos Totales

Costosy Gastos
Cuartos
Alimentos y Bebidas
Gastos Administrativos
Costosy Gastos Totales

CONTRIBUCION HOTELERATOTAL
Margen de Contribucion Hotelera Total

Contribucién Hotelera. Hoteles Administrados
Margen

Gastos Inmobiliarios

UTILIDAD DE LA OPERACION (NOI)
Margen (NOI)

Gastos Administrativos de FibraHotel
Plan de Incentivos para Empleados con CBFls
Comisién de Asesoria

EBITDA
Margen (EBIDTA)

Depreciacion
Deterioro de Propiedad, Mobiliarioy Equipo
del Hotel

RESULTADO DE LA OPERACION
Margen

Gastos Extraordinarios
RESULTADOS DE OPERACION AJUSTADO

Ingresos No Operativos

Ajustes alValor Razonable de Propiedades
de Inversion

Resultado Integral de Financiamiento

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS
Impuestos

RESULTADO NETO
Margen

T12020 T22020 T3 2020 T42020 ANO 2020

663,577 40,532 275948 403,356 1,383,412

160,993 0,351 55,692 86,843 312,880
101,371 9,086 35.349 49,901 195,707
22,873 12,694 8,766 5,320 49,653

948,813 71,663 375755 545,420 1,941,651

847,068 62,897 340,405 495,512 1,745,832
89.3% 87.8% 90.6% 90.8% 89.9%

165,639 88,346 86,685 106,341 447,01
18,697 55,550 47,592 59.478 281,317
371,654 92,893 194,886 245,636 905,069
655,991 236,789 329163 411,455 1,633,398

292,823  (165,1206) 46,592 133,965 308,253

30.9% n.a. 12.4% 24.6% 15.9%
191,077 (173,892) 1,242 84,057 112,484
22.6% n.a. 3.3% 17.0% 6.4%
15,869 60,001 16,662 22,945 15,567
276,953  (225,218) 29,930 111,020 192,686
20.2% n.a. 8.0% 20.4% 9.9%
16,022 13,651 12,077 15,585 57.335
2,076 2,076 2,076 2,076 8,306
37.939 36,645 36,155 33752 144,492

220,916 (277590)  (20,379) 59,606 (17.447)
23.3% n.a. n.a. 10.9% n.a.

128,934 129,409 130,994 128,290 517,627
o o o 71,603 71,603

01,982 (406,999)  (151373) (140,287)  (606,677)
9.7% n.a. n.a. n.a. n.a.

4,884 1,515 1,084 1,535 9,018
86,637 (406,340) (148,846) (133,804) (602,353)

(46) 2174 3.61 (34.726)  (29.402)
o o o 42,744 42,744
(139.897)  (84.,627)  (93,046) (79.781)  (397.352)

(53,260) (490,967)  (241,893)  (213,585) (999.704)
59 2,349 (674) 717 2,451

(53.319)  (493.316)  (241,219)  (214,302) (1,002,156)
n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.



Flujo de Efectivoy
Posicion de Liquidez

Flujo neto de efectivo de
actividades de operacion

Durante 2020, FibraHotel gener6 un flujo neto de efec-
tivo de actividades de operacion de Ps. $31.1 millones
contra Ps. $1,115 millones en 2019.

Flujo neto de efectivo de actividades de inversion

Durante 2020, FibraHotel gener6 un flujo neto de efec-
tivo de actividades de inversion negativo por (Ps. $224
millones):

> (Ps. $107.9 millones) con respecto a la adquisicion del
hotel Fiesta Americana Hermosillo.

> (Ps. $71.4 millones) con respecto a CAPEX de mante-
nimiento.

> (Ps. $56.0 millones) respecto a inversion en el porta-
folio en desarrollo.

> Ps. $33.9 millones con respecto a los intereses gene-
rados durante el periodo.

> (Ps. $22.3 millones) con respecto a las remodelacio-
nes de los hoteles.

Durante 2019, FibraHotel generd un flujo neto de efectivo
de actividades de inversion negativo por (Ps. $725 millones):

> (Ps. $445 millones) con respecto al portafolio en de-
sarrollo (sin contabilizar los intereses capitalizados).

> (Ps. $288 millones) con respecto al CAPEX de mante-
nimientoy las remodelaciones de hoteles.

> (Ps.$62.9 millones) con respecto a las propiedades de
inversion.

> Ps.s$71.6 millones conrespectoalosintereses genera-
dos durante el periodo.

Flujo neto de efectivo de actividades de financiamiento

En 2020, FibraHotel genero un flujo neto de efectivo de acti-
vidades de financiamiento negativo por (Ps. $253 millones):

> Ps. $366 millones con respecto a los recursos de fi-
nanciamientos.

> (Ps. $370 millones) con respecto a los intereses en re-
sultados y otros gastos financieros pagados.

> (Ps. $158 millones) con respecto a la distribucion del
cuarto trimestre de 2019.

> (Ps. $44.9 millones) conrespectoalasamortizaciones.

> (Ps. $18.1 millones) con respecto al fondo de recom-
pra de CBFls.

> (Ps. $8.3 millones) con respecto a otros gastos de fi-
nanciamiento.

En 2019, FibraHotel generd un flujo neto de efectivo de
actividades de financiamiento por Ps. $39.0 millones:

> Ps. $3,427 millones con respecto a los recursos de fi-
nanciamientos:
e Ps. $2,500 millones con respecto a la emision del
Bono FIHO 19.
e Ps.$927millones con respecto a las disposiciones
de las lineas de crédito.
> (Ps. $2,331 millones) con respecto a los financiamien-
tos de pasivos financieros:
e (Ps. $2,080 millones) con respecto a los prepagos
anticipados de las lineas de crédito realizados con
los recursos obtenidos de la emisién de FIHO 19.
e (Ps. $251 millones) con respecto a las amortiza-
ciones de capital.
> (Ps. $684 millones) con respecto a las distribuciones:
o (Ps. $166 millones) con respecto a la distribucion
del primer trimestre de 2019.
e (Ps. $178 millones) con respecto a la distribucion
del segundo trimestre de 2019.
* (Ps. $134 millones) con respecto a la distribucion
del tercer trimestre de 2019.
e (Ps. $206 millones) con respecto a la distribucion
del cuarto trimestre de 2019.
> (Ps. $304 millones) con respecto a los intereses en re-
sultados y otros gastos financieros pagados.
> (Ps. $37 millones) con respecto a los intereses capita-
lizados pagados.
> (Ps. $32 millones) con respecto a otros gastos de fi-
nanciamiento.

Flujo de efectivo operativo ajustado
Durante 2020, FibraHotel genero:

> Un flujo de efectivo operativo o Funds From Ope-
rations ("FFO" por sus siglas en inglés) de (Ps. $301
millones), contra Ps. $868 millones en 2019, un de-
cremento de (145%).

> Un flujo de efectivo operativo ajustado o Adjusted
Funds From Operations ("AFFO" por sus siglas en in-
glés) de (Ps. $430 millones) contra Ps. $638 millones
en 2019, un decremento de (167 %).

INFORME ANUAL INTEGRADO
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FIBRAHOTEL

Posicion de liguidez
FibraHotel cerré 2020 con:

> Una posicién de efectivo y equivalentes de
efectivo de Ps. $460 millones contra Ps. $906
millones al 31 de diciembre de 2019.

> Una posicion de deuda total de Ps. $4,916
millones contra Ps. $4,579 millones, al 31 de di-
ciembre de 2019. La posicion de deuda neta es
de (Ps. $4,456 millones).

> Aproximadamente Ps. $250 millones disponi-
bles en lineas de crédito no dispuestas.

La tabla siguiente presenta el detalle de la posicion de efectivo y de deuda de FibraHotel:

Ps. $ Millones ANo0 2019 Ano 2020 Comentario

Efectivoy equiv. de efectivoy efectivo restringido 905.9 460.5

Efectivoy equiv. de efectivo disponible - Operacion 292.6 1621 Capital de trabajo de los hoteles
Efectivoy equiv. de efectivo restringido - Operacion 921 25.0 Disponible para CAPEX de mantenimiento
Efectivoy equiv. de disponible - Inversion 521.2 273.4 Efectivo disponible para invertir
Posicion de efectivo sin efectivo restringido 860.6 435.5

La tabla siguiente presenta el detalle de la posicion de deuda de FibraHotel:

$ Millones 2019 Moneda Tasa de interés Vencimiento
BBVA1 479.8 MXN TIE 28d +150bps oct-27
BBVA1 255.0 MXN TIE 28d +150bps nov-27
BBVA 2 252.9 MXN TIE 28d +160bps jul-22
BBVA 2* 250.2 usb LIBOR 91d +180bps ago-23
Sabadell 200.0 MXN TIE 28d +150bpSs abr-23
Banorte 3 089.9 MXN TIE 91d +130bps jun-28
FIHO 19%* 2,479.6 MXN 8.83% sep-29
Posicion de deuda total 4,916.4
* Equivalente en pesos a USD $13.0 millonesa unT.C. de Ps. $19.9.
“*Representa la disminucién en la deuda bursatil debido al neteo con los gastos de emision.
La siguiente tabla presenta el detalle del calendario de las AROS AMmortizacién %
amortizaciones de capital de la deuda de FibraHotel:
2021 319.3 6.5%
2022 251.0 51%
2023 392.5 8.0%
2024y adelante 3,953.6 80.4%
Total 4,916.4 100.0%

Al 31de diciembre de 2020, y acorde con los contratos de crédito, FibraHotel ha celebrado varios instrumentos finan-
cieros destinados a cubrir las variaciones de la tasa TIIE y LIBOR. Estos productos, con vencimientos en 2021, fueron
pagados al momento de cerrar las operaciones y tienen las siguientes caracteristicas:

$ Millones Tasadeinterés  Moneda  Disposicion

BBVA1 TIIE 28d MXN 255.0
Banorte 3* TIIE 91d MXN 989.9
BBVA 2 LIBOR o1d usD 13.0

Tipo Piso Strike
Cap Spread 5.0%
Collar 4.5% 6.0%
Cap 4.0%

Limite

7.0%

*Se asigna cobertura de Banorte1a Banorte 3, a la fecha se encuentra cubierto el 83% del importe actual de |a linea de crédito por Ps. $827 millones.



Regulacion aplicable a las FIBRAS

El1odediciembre de 2020, la Comision Nacional Bancariay
deValores publico modificaciones a las disposiciones de ca-
racter general aplicables a las emisoras de valores y a otros
participantes del mercado de valores, conocidas como la
Circular Unica de Emisoras ("CUE") y modificaciones al Ane-
x0 AA de la CUE (las "Modificaciones”). Las Modificaciones
entraron en vigor el 11 de diciembre de 2020.

Las Modificaciones son aplicables a FIBRAS y su princi-
pal objetivo es flexibilizar el marco juridico de las FIBRAS
cuando contraten financiamientos con cargo al patrimo-
nio del fideicomiso. Conforme a las Modificaciones, sera
facultad de la asamblea de tenedores establecer las re-
glas para la contratacion de financiamientos con cargo
al patrimonio de las FIBRAs. Las reglas aprobadas por
la asamblea de tenedores deberan establecer el limite
maximo de apalancamiento y el indice de cobertura de
servicio de la deuda que deberan observar las FIBRAs y
tendran que calcularse conforme al Anexo AA de la CUE.
Asimismo, dentro de las modificaciones realizadas al
Anexo AA se ha establecido un periodo de analisis de cua-
tro trimestres (en lugar de seis trimestres) para realizar el
calculo de dicho limite maximo de apalancamiento vy el
indice de cobertura de servicio de la deuda.

> Nivel de endeudamiento. FibraHotel cerr6 2020 con
un endeudamiento de Ps. $4,916 millones con un
total de activos de Ps. $16,822 millones, correspon-
diendo a un nivel de endeudamiento de 29.2%. La
legislacion vigente, previo a la entrada en vigor de
las Modificaciones, establecia un nivel de apalanca-
miento maximo 50% (cincuenta por ciento).

> Indice de cobertura de servicio de la deuda. Conforme
alaformulaincluida en el Anexo AA de la CUE actual-
mente envigor, al 31de diciembre de 2020, el indice de
cobertura de servicio de la deuda de FibraHotel es de
1.48x. Para el primero, sequndo y tercer trimestre de

ericana Monterrey

Grand F'est,%r

2020, el indice de cobertura de servicio de la deuda de
FibraHotel fue de1.57x, 1.70x y 1.65%, respectivamente.

Gastos de Capital

Al 31 de diciembre de 2020, la reserva de gastos de capi-
tal de mantenimiento disponible destinada a conservar
en Optimo estado los hoteles, asi como sus condiciones
de operacion y constituida con base en un porcentaje
de los ingresos brutos de los hoteles (bajo contrato de
operacion), sumaba Ps. $24.9 millones contra Ps. $45.3
millones hasta el 31 de diciembre de 20719.

Durante 2020, los gastos de capital mas relevantes de Fi-
braHotel fueron los siguientes:

> (Gastos de capital de mantenimiento para mantener
los activos: Ps. $71.4 millones.

> Gastos de capital de inversion en hoteles actuales. Fi-
braHotel constantemente analiza la oportunidad de
realizar inversiones de capital en los hoteles del por-
tafolio actual cuando los retornos esperados de los
mismos justifican la inversion. Por ello, invirtid en
2020 Ps. $54.7 millones en gastos de capital de remo-
delacion de los siguientes hoteles:
. Fiesta Americana Viaducto: Ps. 42 millones
. Fiesta Inn Buenavista: Ps. 5.7 millones
. Live Aqua San Miguel de Allende: Ps. 5.6 millones

Distribuciones de Efectivo

Durante el 2020, debido a la pandemia ocasionada por el
COVID-19, no serealizaron distribuciones de efectivo. En el
primer trimestre, nuestro Comité Técnico aprobd un cam-
bio en la politica de distribucion para brindar flexibilidad
financieray liguidez. Se determind que no habria distribu-
ciondurante el primer trimestre. Este cambio en la politica
permanecio durante el resto de los trimestres del afo.
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FIBRAHOTEL

Fondo de Recompra

En marzo de 2020, anunciamos la cancelacion de 8733,372 CBFls, adquiridos por el fondo de recompra entre el 14 de
diciembre de 2018 y el 31 de diciembre de 2019.

Al 31de diciembre de 2020 contdbamos con 783'394,169 CBFIs con derechos econémicos.

Valor Economico Generado y Distribuido

(GRI1103-2,103-3, 201-1)

En FibraHotel buscamos generar valor para nuestros grupos de interés a través de los criterios de administracion del
portafolio, de cobmo se materializan en la operacion y en el modo en que atendemos los diferentes impactos y opor-

tunidades.

A continuacion presentamos nuestro valor econémico generado y distribuido, el cual incluye las partidas gue benefi-
cian a nuestros diferentes grupos de interés.

Valor Econdmico Generado y Distribuido (en millones de pesos)

2019 2020 Var.19-20 (%)
Ingresos (Valor Economico Generado, VEQG) 4,372 1,942 (56%)
Gastos (Valor Econémico Distribuido, VED) 4,054 2,943 (27%)
Gastos operativos (incluye el gasto en proveedoresy sueldos) 3,754 2,544 (32%)
Pago a los proveedores de capital 202 397 36%
Impuestosy contribuciones 8 2 (70%)
Retenido (VEG-VED) 318 (1,001) (415%)
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Inversion y gestion

(GR1102-9,103-2, 103-3, 203-1)
(SASB IF-RE-130a.5, IF-RE-410a.2)

(AMEFIBRA GOBo4, GOB0o6, AMBO1, AMBO2)

n FibraHotel estamos comprometidos con que la ope-

racion de nuestros hoteles sea eficiente en el uso de los

recursos y respetuosa con el medio ambiente, inclu-
yendo la biodiversidad que se presenta en su entorno.

Para ello es clave la infraestructura con la que dotamos
a los hoteles, asi como la inversion que realizamos en
equiposytecnologia, aligualque en mantenimiento. Tra-
bajamos estrechamente con los operadores, para que la
oferta de servicios considere criterios de sostenibilidad y,
al mismo tiempo, sensibilizar al huésped, principalmen-
te sobre el uso de energia, aguay la gestion de desechos.

Consideramos criterios socioambientales en la evalua-
cion de hoteles para su incorporacion a la compania,
buscando consolidar un portafolio que se caracterice por
la calidad de los activos desde el punto de vista de la ubi-
cacion, potencial de negocioy mercado, pero también en
sostenibilidad y viabilidad en el largo plazo.

En 2020 desarrollamos nuestra Politica de Derechos
Humanos'®, en la que planteamos nuestro compromi-
so de respetar los mismos vy ejercer la debida diligencia.
Para ello, consideramos la identificacion, prevenciony

Infraestructura

SOSTENIBLE

mitigacion de los posibles impactos asociados a nues-
tras operaciones, incluyendo toda nuestra cadena de
valor y las relaciones con nuestros diversos grupos de
interés. Por otra parte, también aprobamos nuestra Po-
litica Ambiental y de Cambio Climatico™, en la que se
refleja nuestro compromiso con el cuidado del medio
ambiente, asi como las medidas necesarias para reducir
los posibles efectos al cambio climatico y ser resilientes
ante los impactos. Ello va alineado con la eficiencia en
el uso de la energia, agua, asi como materiales y en el
desarrollo de losinmuebles, incluyendo las etapas de di-
seno y construccion en la operacion del portafolio y el
compromiso porfacilitar una gestion de los residuos ba-
sada en criterios de economia circular.

Estas acciones se suman y consolidan nuestros esfuer-
zos al marcar la pauta para los procesos con la debida
diligencia en nuestras inversiones y el ejercicio de las
operaciones diarias.

Nuestro programa de inversion y mantenimiento de los
hoteles permite que las instalacionesy los equipos estén
en las mejores condiciones y se realice un uso eficiente
de la energia. Debido a la pandemia, asi como a los cie-
rres temporalesy alas reaperturas progresivas, llegamos
a un acuerdo con los operadores para temporalmente
suspender la reserva de CAPEX y reducir la inversion a lo
estrictamente necesario para mantener a los hoteles en
buen estado, lo cual esta alineado con la reduccion en la
actividady uso.

8 para mas informacion acerca de las politicas de FibraHotel acceder a la liga: www.fibrahotel.com/esp/politicas/
9 Para méas informacién acerca de las politicas de FibraHotel acceder a la liga: www.fibrahotel.com/esp/politicas/
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En ese sentido, durante 2020, los gastos de CAPEX
de mantenimiento fueron de Ps. $71.4 millones y para
remodelaciones de Ps. $22.3 millones. En 2019, el presu-
puesto destinado para el mantenimiento de los hoteles
fue de Ps. $270 millones.

Damos seguimiento detallado a los consumos de ener-
gia y agua en los hoteles de nuestro portafolio, lo que
nos permite tomar decisiones que favorezcan la eficien-
cia. EI 86% de los hoteles, tienen datos individualizados
con medidor exclusivo.

Nuestra apuesta por la sostenibilidad y el trabajo con-
junto con los operadores no se detuvo, gue reflejan las
certificaciones de nuestro portafolio:

> 71hoteles cuentan con la certificacion Green Key, otor-
gado por la Fundacion para la Educacion Ambiental.

> Los hoteles AC by Marriott Veracruz, Fiesta Ame-
ricana Viaducto Aeropuerto y Fiesta Americana
Satélite cuentan con Certificacion EDGE (Excelence
in Design for Greater Efficiencies).

> El hotel Fiesta Americana Viaducto Aeropuerto ha
sido certificado como LEED (Leadership in Energy and
Environmental Design), reconociendo los parametros
de edificacion sostenible con los que fue disenado'y
construido.

> El hotel Fiesta American Condesa Cancun cuenta
con certificacion Blue Flag, que representa un com-
promiso con los usuarios de las playas y el medio
ambiente.

> La mayoria de nuestros hoteles cuentan con la cer-
tificacion en Calidad Ambiental Turistica otorgada
por la PROFEPA en reconocimiento de la disminu-
cion deresiduos, descargasy emisiones, asicomo de
los consumos de electricidad, combustiblesy agua.

> Los hoteles Fiesta Americana Pabellon M, Fiesta Inn
Periférico Sury Fiesta Inn Tlalnepantla cuentan con
la certificacion de Hoteles Hidrosustentables por el
uso eficiente de agua.

Energiay emisiones

(GRI'103-2, 103-3, 3021, 302-3, 302-4, 302-5, 305-1, 305-2,
305-4, 305-5)
(SASB IF-RE-130a 1, IF-RE-1304a.2, IF-RE-130a.3)

(AMEFIBRAAMBO3, AMBOG)

En FibraHotel hemos construido un marco de autorregu-
lacion e institucional para facilitar la gestion ambiental y
reducir nuestros impactos. Trabajamos por avanzar en la
disminucion de las emisiones de Gases de Efecto Inverna-
dero (GEl) en los hoteles de nuestro portafolio, de la mano
de la eficiencia en el uso de energia.

En 2020 consumimos 76,817,074 kWh de energia, inclu-
yendo tanto combustibles como electricidad. El 53% del
consumo total de energia corresponde a electricidad v,
en cuanto los combustibles, requerimos principalmente
gas LPy gas natural.

La intensidad en el consumo de energia®® fue de 64.88

kWh/cuarto nochey de 17.02 kWh/m?. En 2019 el dato de
intensidad fue de197.35 kWh/m?.

Consumo de Combustibles (kWh)?

Combustibles 2018 2019 2020
Gasolina 6,346,272 5,703,191 2,562,694
Ezllfrs]glv(ifzse)ntes fias 629,299 459,422 288,713
Gas natural 18,003,687 22,944,082 15,776,949
Gas LP 33,010,098 34,511,631 17,518,852
Lena 19,838 114,681 10,663
Bioetanol 529 16,742 3,524
Total combustibles 58,009,723 63,749,749 36,161,396
NUmero de hoteles 81 83 782

% portafolio (hoteles) 95% 97% 91%

El calculo corresponde al consumo de los hoteles en que se registra la energfa respecto de la superficie que representan, no del conjunto del por-
tafolio.

La diferencia respecto al total de nuestro portafolio en operacién obedece a la disponibilidad de datos.
El conteo de los hoteles se realizd con base en los que estuvieron en operacién a lo largo del 2020.




Consumo de Electricidad

Consumo de Electricidad (kWh)* (kWh/ Cuarto Noche)?
2018 2019 2020 2018 2019 2020
64,203,822 68,373,174 41,469,714 25.27 26.00 34.48

Intensidad en el Consumo de Energia (Electricidad + Combustibles)

2018 2019 2020
KWh/m?2 191.13 197.35% 118.33
kwh/cuarto noche 48.45 49.84 64.25

Presentamos a continuacién una comparativa en el consumo del portafolio comparable de hoteles en 2020 fren-
te a 2019%:

Comparativo de consumo de energia (kWh) 2019-2020: 77 hoteles

2019 2020 A20-19
Gas Natural 21,607,135 14,015,268 (35%)
Gas LP 31,690,075 16,270,069 (49%)
Diésel 411,049 287,384 (30%)
Lena 114,682 10,663 (91%) %
Bioetanol 16,741 3.524 (79%)
Gasolina 5,181,974 2,350,488 (55%)
Electricidad 63,465,920 39,047,132 (38%)

Tanto FibraHotel como los operadores cuentan con iniciativas para la reduccion del consumo de energia que se apo-
yan en los colaboradores dentro de los hoteles y de la sensibilizacion que transmitan a los huéspedes.

21 Ladiferencia respecto al total de nuestro portafolio en operacién obedece a la disponibilidad de datos.

23 Existe reexpresion de la informacion respecto al reporte 2019 por ajuste en los datos de superficie.

* Los consumos de electricidad estan expresados en kWhy excluyen los hoteles temporalmente cerrados a fin de afo.

5 El cambio en el consumo de lefa se debe principalmente al cierre temporal de hoteles, asi como a la falta de guia forestal del proveedor.
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A continuacion, presentamos las principales medidas de eficiencia energética que estamos en proceso o ya hemos

implementando:

lluminacion > Sustitucién de luminarias tradicionales por LED

> Instalacién de sensores de movimiento

> Automatizacién del cuarto de maquinas

Aislamientoy > Inversibn en mantenimiento preventivo de equipos para mantener una eficiencia 6ptima

climatizacion

> Cambio de los equipos centrales de aire acondicionado a modelos de mayor eficiencia

como los chillers con heat recovery

> Instalacion de controles de aire que apagan en automatico el equipo cuando el huésped no
esta, en aquellos hoteles gue no cuentan alin con sistema integrado de control (BMS)

> Instalacion devidrios Low-E, que se caracterizan por una menor absorcion de la radicacion

FIBRAHOTEL

exteriory, porlo tanto, la menor generacion de calory mayor aislamiento térmico

> Automatizacién del cuarto de maquinas

> Cambio de suministro de gas LP a gas natural

> Sistemas de calentamiento de agua mediante luz solar

Adicionalmente a estas medidas, contamos con acciones
de mantenimiento que procuran la reduccion de nuestro
consumo, COmo son:

Electricidad

> Apagarcomputadorasal término de cada dialaboral.

> Apagarlucesdelasoficinas cuando se salga de ellas,
incluso sies por un breve momento.

> Enlugares frios se abren persianas para que entre la
luz natural y se evite el uso de la calefaccion.

> Verificar que estén apagados switches de salones
cuando no estén en uso.

> Validarsalidas de huéspedes por semana para cerrar
y apagar los pisos vacios.

> Colocar sensores de movimiento en el comedor de
colaboradores para el apagado de luces.

Gas

> Programas de limpieza en hornillas de cocina.

> Dependiendo de las ocupaciones, cerrar valvulas de
gas por las tardes los fines de semana.

> Limpieza y ajustes programados mensualmente a
calentadores.

> Ajustesatemperaturasentanques de agua caliente.

> Revision semanal a requladores en tuberias.

Por otra parte, para el uso de energia de fuentes reno-
vables o combustibles menos emisores contamos con
diferentes iniciativas:

> Piloto de calentamiento de agua a partir de la ener-
gfa generada en paneles solares.

> Piloto de calentamiento de agua con sistema de hi-
drogeno, como alternativa al gas LPy gas natural.

> Cambios de suministro con gas LP a gas natural.

A través de las medidas para una mayor eficiencia en el
consumo de energia y las iniciativas para utilizar fuen-
tes renovables, buscamos reducir las emisiones de
Gases de Efecto Invernadero (GEI) de nuestro portafolio
de hoteles. Contabilizamos la emisién de 28,685 tonela-
das de CO,e en 2020, el 72% de las cuales se deben a la
electricidad consumida.



Emisiones de GEI (tCO e)* 2

Fuentes de emision 2018 2019 2020 1
Alcancen 13,093 14,253 8,108
Alcance 2 33,835 34,528 20,486
Total A1+ A2 46,928 48,781 28,594

Alcance 1: Emisiones directas por quema de combustibles y fuga de refrigerantes
Alcance 2: Emisiones indirectas por la generacion de la electricidad consumida

La intensidad de emisiones fue de 24.01 kgCO e/cuarto noche y 44.63 Kg CO,e/m? en
2020, respecto a 72.24 Kg CO,e/m? en 2019.

Intensidad en el Consumo de Energia (Electricidad + Combustibles)

2018 2019 2020
Kg CO,e/m? 72.86 72.24°° 44.63
Kg CO,e/cuarto noche 18.47 18.24 24.01

Presentamos a continuacién una comparativa en las emisiones de GEl del portafolio
comparable de hoteles en 2020 frente a 2019%:

Comparativo de emisiones GEI 2019-2020 (tCO,e): alcance de 77 hoteles

2019 2020 A20-19
Alcancen 13,270 8,002 (40)%
Alcance 2 32,814 20,701 B7)%
Total 46,084 28,703 (38)%

Las emisiones de Alcance 1y 2 corresponden a hoteles del portafolio en los que tenemos
contrato de administracion hotelera con los operadores, por lo que nos hacemos cargo
de los gastos de energia. Adicionalmente, tres de los hoteles se encuentran en arrenda-
miento, donde el operador se hace cargo de esos gastos como parte de su gestion.

Este ano, contabilizamos por primera vez emisiones de Alcance 3 que incluyen las co-
rrespondientes a los combustibles, electricidad y gases refrigerantes en los hoteles con
contrato de arrendamiento?.

Emisiones de Alcance 3 -2020 (ton. CO.e)

Categoria Emisiones

Recarga de refrigerantes (Categ. 1; Alcance 3) 1,295
Combustibles (Categ. 3; Alcance 3) 523
Electricidad (Categ. 3; Alcance 3) 4,227
Total Emisiones Alcance 3 6,046

Agua

(GRI'103-1,103-2, 103-3, 303-2, 303-3, 303-4, 303-5)
(SASB IF-RE-140a.1, IF-RE-1404a.2, IF-RE-140a.3, IF-RE-140a.4)
(AMEFIBRA GOBos5, AMBO4)

Como parte de nuestro compromiso con el medio ambientey la eficiencia en el uso de los recursos, buscamos reducir
el consumo de agua en los hoteles a través de las siguientes iniciativas:

> Incorporacion de ahorradores en lavamanos y regaderas.
> Instalacién de WC con valvulas de doble descarga y WC presurizados.
> Desarrollo de un proyecto de tratamiento y recuperacion de aguas jabonosas.

Adicionalmente, cada operador tiene iniciativas propias que se suman a las que promovemos desde FibraHotel.
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% Losdatos de emisiones de GEl tienen el mismo alcance que los datos de energia, en cuanto al nimero de hoteles del portafolio incluidos en el calculo
6 Existe reexpresion de la informacion respecto al reporte 2019 por ajuste en los datos de superficie

%7 Los consumos de electricidad estan expresados en kWh y excluye los hoteles temporalmente cerrados a fin de afo

8 Incluye 2 de los 3 hoteles arrendados, el tercero esta temporalmente cerrado

o
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En el conjunto de nuestro portafolio, la captacion de agua fue de 712 mil m3, lo que supone 0.63 m3/
cuarto nochey 113 m3/m?, frente a ©0.79 m#/cuarto noche en 2019.

A continuacion, presentamos el desglose por tipo de fuente:

Captacion de agua por fuente (Miles de m3)»

Fuente 2018 2019 2020
Redy pipa 1,834 1,801 650
Marina 57 49 o
Aguas subterraneas 213 179 62
Uso previo por otra compania 12 13 o
Total 2,115 2,132 712
NUmero de hoteles 75 77 77
% portafolio (hoteles) 88% 90% 90%

Presentamos a continuacion una comparativa en la cap-
tacion de agua del portafolio comparable hoteles en
2020 frente a 2019%.

Comparativo de captacion de agua 2019-2020
(miles m3): alcance de 72 hoteles

2019 2020 A20-19

1789 712 (60)%

Como parte de nuestro mantenimiento, llevamos a cabo
las siguientes actividades:

> Reemplazo de ahorradores dafados o defectuosos
en habitacionesy areas comunes.

> (Capacitacion constante al personal sobre ahorro de
aguay cuidado de la misma.

> Evitardescongelar productos a chorro de agua.

> Informar a todos los colaboradores de forma conti-
nua fugas en wc, grifos, regaderas, etc.

> Monitoreo constante de presién en tuberias para de-
tectar rapidamente fugas en la misma.

> Revision y mantenimiento a albercas y areas hu-
medas.

Con relacion a la descarga de aguas, resguardamos el
apego a la legalidad. Invertimos en la disponibilidad de la
infraestructura y tecnologia para su tratamiento vy reutili-
zacion, avanzando progresivamente en el equipamiento de
los hoteles de nuestro portafolio.

Presentamos a continuacion la naturaleza de las descar-
gas por destino3"

~ Fiesta Inn Querétaro

Vertido de agua 2020

Fuente M3
Superficial 526
Aguas subterraneas 50
Marina o
Uso por otras organizaciones 9
TOTAL 585

Mostramos el consumo de agua en 2020 en aquellos
hoteles en los que disponemos, tanto de los datos de
captacién, como de vertido que corresponde al 83% del
portafolio (en nimero de hoteles):

Captacion Vertido Consumo

Total (miles de m?) 712 585 127

Residuos
(AMEFIBRA AMBOS)

La gestion de residuos es realizada por parte de los ope-
radores, quienes cumplen con las normas mexicanas y
estandares medioambientales.

Trabajamos estrechamente con ellos para avanzar en las
mejores practicas. Los colaboradores de los hoteles reci-
ben capacitacion constante sobre el procedimiento de
manejo, segregacion y disposicion temporal de los resi-
duos. Deigual manera, cada hotel cuenta con un almacén
temporal de residuos, que recibe mantenimiento acorde
a los programas establecidos. Se tienen contratos de ser-
vicio de recoleccion y disposicion final con proveedores
acreditados por la Secretaria de Medio Ambiente.

La informacién de captacién de agua en 2020 corresponda a la suma
del consumo de 73 hoteles. Este dato obedece a una serie de razones: 1)
la disponibilidad de datos, 2) No se contabilizan los cinco hoteles tem-
poralmente cerrados.

Excluye los hoteles temporalmente cerrados a fin de afio.

La informacion de vertido de agua en 2020 corresponda a la suma del
vertido de agua de 71 hoteles. Este dato obedece a: 1) la disponibilidad de
datos, 2) que algunos de los activos comparten factura debido a que se
localizan en clusters, 3) No se contabilizan los cinco hoteles temporal-
mente cerrados.

El consumo de agua corresponde a la diferencia entre de la captacion de
aguay el vertido de agua de 71 hoteles. Se trata del mismo conjunto de
hoteles para los datos de captacién y vertido, aquellos que tienen datos
delas 2 variables.
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Por lo tanto, nos desempenamos conforme
a principios de respeto a la dignidad de to-
F a C t O r das las personas que formamos parte de la
empresa. Este compromiso sustenta nues-
tra Politica de Diversidad, disponible en

(FibraHotel-Politicasyotradocumentacion):
H ” NI AN u www.fibrahotel.mx/esp/politicas/

De igual forma, también desarrollamos
la Politica de Derechos Humanos que

i respetamos como empresa a través de di-
% | ferentes lineamientos, la cual incluye
nuestras directrices para ejercer la debida diligencia me-

diante la identificacion, prevencion y mitigacion de los

(GRI102-8,102-41,102-48,103-2, 103-3, 4011, 401-2, 403- posibles impactos asociados a nuestras operaciones vy
9, 403-10, 404-1, 404-2, 405-1, 406-1) cadena de valor. La politica se encuentra a disposicion
(AMEFIBRA GASGo1, SOCo1, SOCo2, SOCOo3, H1, H2) publica (FibraHotel - Politicas y otra documentacion):

www.fibrahotel.mx/esp/politicas/

promiso de cada uno de nuestros colaboradores. Los esfuerzos por promover esta cultura, las directrices y
Formamos un equipo multidisciplinario y altamen- medidas de autorregulacion, se tradujeron en la ausencia
te especializado, enfocado en crear valor a través de de casos de discriminacion durante 2020.
una operacion eficaz.

[n FibraHotel estamos orgullosos del talentoy com-

Con respecto a las remuneraciones, éstas se establecen
Al cierre del ano, nuestro equipo corporativo estaba mediante un proceso formal que considera las caracteris-
conformado por 26 colaboradores, quienes cuentan ticas del perfil y el contexto del mercado. Es importante
con contrato indefinidoy jornada completa. El 31% son resaltar que el100% de la plantilla recibe un salario por en-
mujeres. cima del minimo establecido por la Secretaria de Trabajo y
Prevision Social (STPS) a través de la Comision Nacional del
Promovemos la participacion de todos los miembros Salario Minimo.
del equipo, como parte de FibraHotel. No contamos
con colaboradores sindicalizados. El equipo esta a cargo de la administracion de los activos
y monitorea la gestion de los hoteles, la cual recae a su
Estamos convencidos del valor que tiene la diversidad vez en las companias operadoras con las que dispone de
y, por esta razén, cuidamos la integridad de cada uno acuerdos.
de nuestros colaboradores, promoviendo una cultura
de respeto. Garantizamos la equidad de género tanto El personal de los hoteles forma parte de las companias de

en el acceso al empleo como en el desarrollo de ca- servicios con excepcion de algunos puestos clave que en cier-
rrera. Por otra parte, las diferentes generaciones que tos casos corresponden al operador. FibraHotel reembolsa
forman el equipo, sus perspectivasy trayectorias, enri- mensualmente a las companias de servicios las néminas de
quecen la toma de decisiones. Hasta el momento, no estos empleados, en el marco de los acuerdos con los ope-
contamos con algun colaborador con discapacidad, radores y de conformidad con su modelo de negocio, en que
aunque estamos preparados para suincorporacion en facilitalos principales recursos parala operacion del hotel (in-
caso de que sean candidatos a nuestras vacantes. fraestructura, equipamientoy personal).

Demografia Laboral

2018 2019 2020
NUmero de colaboradores 25 27 26
Porcentaje de contratos indefinidos (%) 100 100 100
Porcentaje de mujeres (%) 32 33 31

Colaboradores por Categoria Profesional, Géneroy Edad - 2018

<30anos Entre 30y 50 anos >50 anos Total
Categoria profesional Mujeres Hombres Mujeres Hombres Mujeres Hombres Mujeres Hombres
Director o o 1 6 o) 1 1 7
Gerente 1 2 3 5 e} 2 4 9
Analista 1 e} e} 1 0 0 1 1
Auxiliar o o 1 1 o) o) 1 1
Total 2 2 g 13 o) 3 7 18

3 Elpersonaly la gestion referenciada corresponden a Fibra Hotelera S.C. (el Administrador) El detalle de la plantilla de los hoteles se presenta en el
subcapitulo Desarrollo socioeconémico del entorno (cap. de Compromiso compartido).

34 Eldetalle de la plantilla de los hoteles se presenta en el subcapitulo Desarrollo socioeconémico del entorno (cap. de Compromiso compartido).
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Colaboradores por Categoria Profesional, Géneroy Edad - 2019

<30 anos Entre 30y 50 anos >50 anos Total
Categoria profesional Mujeres Hombres Mujeres Hombres Mujeres Hombres Mujeres Hombres
Director o o 1 o) 1 1 7
Gerente 1 2 3 g o} 2 4 9
Analista 2 1 1 o} o} o} 3 1
Auxiliar o} o} 1 1 o} o 1 1
Total 3 3 6 12 o) 3 9 18

Colaboradores por Categoria Profesional, Géneroy Edad - 2020

<30 anos Entre 30y 50 anos >50 anos Total
Categoria profesional Mujeres Hombres Mujeres Hombres Mujeres Hombres Mujeres Hombres
Director o) o) 1 6 o) 1 1 7
Gerente o} 1 4 6 o} 2 4 9
Analista 1 1 1 o} o} o 2 1
Auxiliar o 0 1 1 o o 1 1
Total 1 2 7 13 o) 3 8 18

Sin duda, el 2020 fue un ano complejo para todos, que
presentt desafios Unicos y no permitio el crecimiento de
la plantilla. Sin embargo, la fidelidad de nuestros colabo-
radores brind¢ la oportunidad de que la tasa de rotacion
fuera de 3.8% Unicamente, con una sola baja, lo que sig-
nifica casi1s puntos porcentuales menos con respecto al
ano anterior®.

Continuamos apoyando a nuestros colaboradores en su
desarrollo y crecimiento a través de diferentes capaci-
taciones, principalmente externas para complementar

los conocimientos especializados que requieran. Duran-
te el ano, recibi6 formacion el 19% de la plantilla, con un
promedio de 565 horas por colaborador capacitado, que
incluye los programas impartidos por terceros fuera del
horario laboral (ej. diplomados, maestrias, etc.). Inverti-
mos $1.2 millon de pesos.

Aquellos colaboradores que deciden a titulo personal
continuar con su formacion académica, cuentan con
nuestro apoyoy las facilidades necesarias, como la flexi-
bilidad de horarios.

Capacitaciones por Categoria Profesional

2018 2019 2020
Totalhoras  Colaborado- Totalhoras Colaborado- Totalhoras  Colaborado-

Categoria profesional - . .
g prof formacion  resformados  formacion  resformados  formacion  resformados

Directores 351 2 756 2 336 1
Gerentes 192 1 354 2 566 2
Analistas e) ) 560 5 1,560 1
Auxiliares 352 1 352 1 364 1
Total 895 5 2,022 10 2,826 5

Adicionalmente, entregamos prestaciones, las cua-  (home office) durante los momentos mas criticos de la
les contribuyan al bienestar de la plantilla. Todos los ~ pandemia. Previoy durante el regreso a la oficina seimple-
colaboradores cuentan con un aguinaldo superior a  mentaron periodos de sanitizacion dos veces al mes, asi
lo marcado porley. Aquellos que llevan masdeunafno  como el desarrollo de protocolos de limpieza. Se estable-
en la compania disponen de seguro de gastos médi-  cid unlimite de10 personas paralas reuniones en espacios
CcOos mayores. cerrados. En todo momento, nos apegamos a las instruc-
ciones y recomendaciones sanitarias de las autoridades
En FibraHotel estamos comprometidos con la seguri-  localesy federal.
dad y salud de nuestro equipo a través de la promocion
del autocuidado y la prevencion con sesiones formati-  Conscientes del contexto que estamos experimentando,
vas. Disponemos de lineamientos para promover estos el cual ha provocado un cambio radical en la vida personal
dos factores, con la posibilidad de que los colaboradores vy laboral, durante 2020 sequimos avanzando en la imple-
puedan reportar los factores de riesgo que identifiquen. mentacion de la NOM 035, enfocada en la promocion de
un ambiente organizacional optimo para la integridad de
Cabe destacar que no se presentaron fatalidades, los colaboradores.
accidentes, ni enfermedades que correspondan a la ac-
tividad de la compania, al igual que el afo anterior. La  Para conocer el estado del clima laboral y atender las po-
tasa de ausentismo fue del 0.03 por ciento®. sibles oportunidades de mejora, implementamos por
primera vez una encuesta de clima laboral. El porcentaje
Ante la pandemia del COVID-19, implementamos las  de participacion fue de100% y de acuerdo con los resulta-
medidas necesarias para proteger de forma 6ptima y  dosobtenidos, el 96% de los colaboradores demuestran un
segura a nuestros colaboradores, como el teletrabajo  alto grado de compromiso con FibraHotel.

35 Tasa de rotacion=n°bajas (voluntarias e involuntarias) “100/n° colaboradores a cierre de afno.

36 Tasa de ausentismo = dias perdidos*100/total de dfas laborales (para el conjunto de la plantilla). Corresponde a causas voluntarias, ya que no se produ-
jeron accidentes ni enfermedades relacionadas con la actividad laboral.



Ccompromiso

COMPARTIDO

Experiencia del huésped

n FibraHotel estamos comprometidos con trabajar de
[manera permanente en la experiencia de los huéspedes

en nuestros hoteles, junto con los operadores.
Durante 2020, nos enfocamos en la inversion tecnoldgica,
acelerado por la propagacion de la pandemia e imple-
mentamos la digitalizacion de los servicios, incluyendo el
check-in digital en la mayoria de nuestros hoteles. Con esta
iniciativa facilitamos, en gran medida, que tanto los hués-
pedes como los colaboradores puedan evitar el contacto
fisico o mantener un distanciamiento social, asegurando
la saludy bienestar de ambos.

En nuestro hotel Fiesta Americana Viaducto, adoptamos
un sistema de domotica y entretenimiento en la habita-
cion de forma inalambrica; que permite controlar incluso
con el celular: cortinas, aire acondicionado, iluminacién,
hacer pedidos al hotel, ver plataformas de streaming vy
ver, en tiempo real, las llegadas y salidas del aeropuerto de
la ciudad de México. Por otro lado, en hoteles Fiesta Inn,
tenemos la posibilidad de tener entretenimiento en la ha-
bitacién a través de una plataforma llamada Mystay, que
permite el casting de plataformas digitales desde los dis-
positivos de los huéspedes. A nivel inmueble tenemos
sistemas BMS que refieren ala automatizacion de los cuar-
tos de maquinasy su control de manera remota. Sequimos
trabajando para poder replicarlo en el resto de hoteles. En
innovacion tecnolodgica destaca también el Live Aqua San
Miguel de Allende.

Trabajamos continuamente en conjunto con nuestros
operadores para satisfacer las necesidades y superar las
expectativas de los huéspedes. Para ello, monitoreamos
su experiencia a través de las plataformas de los opera-
doresy del seguimiento de sus comentarios en todas las
agencias de viaje en linea (OTAs, por sus siglas en inglés)
y paginas web con las que trabajamos. Cabe mencionar
que los cambios realizados, durante el 2020, en l0s ho-
teles han generado resultados positivos en las mismasy
también se hanvisto reflejados en los comentarios de los
huéspedes en las plataformas de Fiesta Rewards y Ma-
rriott Bonvoy.

Desarrollo socioecondmico
del entorno

(GRI02-9)
(AMEFIBRA GASGO1, GASGO5)

A través de nuestro modelo de negocio, especialmente
de la relacion que mantenemos con las companias ope-
radoras, contribuimos al desarrollo socioeconémico de
aquellos lugares donde se ubican los hoteles del portafolio.
Cabe destacar la generacion de empleo de manera directa
como parte de la plantilla de los hoteles.

Cuidamos que las condiciones de trabajo respeten la
integridad y seguridad del personal, promoviendo su
desarrollo profesional, de manera conjunta con los ope-
radoresy las empresas de servicios que nos apoyan tanto
en la seleccion como en la gestion de la plantilla. Con res-
pecto a estas empresas, NOS aseguramaos que exista una
remuneracion justa, acorde al sectory al mercado, para el
personal de los hoteles.

Ahora mas que nunca, reafirmamos nuestro compromi-
soporentregarunlugarde trabajo conlainfraestructura
necesaria para protegery asegurar el bienestar de nues-
tros colaboradores. Hemos buscado implementar las
mejores medidas sanitarias para poder mantener l0os es-
pacios sequros.

La pandemia provocé el cierre temporal de las operaciones
en la mayor parte del portafolio y una caida abrupta de la
demanda. Debido a ello, se produjo la rescision de contra-
tos en parte de la plantilla de los hoteles. Confiamos que,
en los anos por venir, se pueda ir recuperando parcialmen-
te lafuerzalaboral.

Del empleo en los hoteles del portafolio, destaca especial-
mente el generado para las mujeres, como oportunidad
frente a otros sectores de actividad menos inclusivos.

El nimero total de colaboradores, al 31 de diciembre de 2020,
fue de 3,401, de los cuales el 51% son mujeres y el 49% son
hombres respectivamente.

Demografia laboral de los hoteles en el portafolio

2019
N°total de colaboradores 5.714
% Mujeres 53%

2020 Nota: En 2020 se produce un ajuste en la me-

todologia de registro de los colaboradores en

3,401 hoteles. Este hecho, sumado a las medidas de

51% respuestaal contexto de cierre, generaronlare-
duccién presentada respecto a 2019.

Por otra parte, continuamaos con nuestros esfuerzos de promover de manera indirecta el desarrollo del empleo a través de la
contratacion de proveedores locales, facilitando la participacion de pymesy emprendimientos. El trabajo en equipo con pro-
veedores locales nos ha demostrado calidad, seguridad, cumplimiento de normativas e innovacion.

Entrelos principales proveedores de los hoteles se encuentran los relacionados con servicios de administracion, desarrollo

y mantenimiento, asi como equipamientoy consumibles.
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Adicionalmente, contribuimos a una mayor actividad econémica  apoyamos tanto su desarrollo como bienestar, cola-
en aquellos sitios donde se localizan los hoteles por la llegadade  borando con diferentes organizaciones para atender
los huéspedes y el consumo que puedan realizar en productosy  necesidades de infraestructura, saludy educacion.

servicios en el exterior de nuestras instalaciones.

Inversion social

(GRI102-12,102-13,103-2, 103-3, 203-2)

Las companias operadoras desarrollan diversas activida-
des como parte de la responsabilidad social de sus marcas
y del compromiso de los equipos que laboran en los hote-
les. En FibraHotel nos sumamos a dichos compromisos.

Estamos conscientes que las relaciones con nuestros vecinos y ~ En el caso de Marriott, participamos de su estrategia
comunidades se sustentan en la confianza, al generar empleoy  Serve36o. La siguiente figura muestra el detalle de nues-
crecimiento econémico dentro de las mismas. Adicionalmente,  tra contribucion.

Iniciativas de voluntariado en el esquema Serve 360 de Marriott

Tema Hotel

Iniciativa

Salud Courtyard Toreo Donaciones de despensasy cubrebocas a los doctores que atiendieron COVID-19.
AC Hotel Querétaro  Hospedaje gratuito a los asociados de brigadas durante la pandemia.

Courtyard Toreo

Higiene de los espacios comunes en asilo para adultos mayores y confeccion de
mascarillas de tela para doctores y personas en condiciones vulnerables.

Fairfield InnJuriquilla Hospedaje gratuito a los asociados de brigada durante la pandemia.

Medio

Ambiente AC Hotel Veracruz

materiales.

Fairfield Inn Nogales Tapitas,

Trabajo en conjunto con Fundacion Reciclemos y Ayudemos para reciclaje de

Separaciony recoleccion de PET para reciclaje y recoleccion de tapas para Banco de

Serviciosa  ACHotelVeracruz ~ Recaudacion de dinero por venta de materiales reciclados a diferentes Instituciones.

la Comuni- .
dad Courtyard Vallejo

Donacioén de toallas sanitarias a Casa Hogar para Nifas de la Calle A.C.
yalaFundacion ISA, la cual apoya a personas con cancer.

Fairfield Inn Los Mejora a las instalaciones de la Primaria Héroes 1847, asi como donacién de libros,
Cabos juegos de mesay despensas.

Fairfield Inn Nogales Actividad de apoyoy donacién de comida para personas que viven en situacion de calle.

En cuanto a Grupo Posadas, colaboramos en las iniciativas
querealiza su Fundacion, cuyo objetivo es el desarrollointe-
gral delas familias. Centra sus esfuerzos en torno a los ejes
de salud, educacion y atencion a damnificados en caso de
desastre, incluyendo acciones de voluntariado¥. Entre sus
iniciativas, en 2020, la fundacién creé un programa en el
que ofrece noches de cortesia en sus hoteles a mujeres que
padecen violencia doméstica para salvaguarda de su inte-
gridad fisicay emocional.

Posadas participa en la iniciativa La Escuela mas Grande
del Mundo, compartiendo su infraestructura tecnolégica e
instalaciones para democratizar el acceso al internety a la
educacion en México. Los hoteles que se han sumado son:
Fiesta Inn Durango Fiesta Inn Colima®*

Fiesta Inn Monclova Fiesta Inn Tuxtla Gutiérrez3*
Fiesta Inn Tepic Fiesta Inn Nuevo Laredo

Fiesta Inn Morelia Altozano Fiestainn Zacatecass
Fiesta Inn Hermosillo Fiesta Inn Los Mochis

Fiesta Inn Chihuahua

Los esfuerzos de la Fundacién Posadas que correspondie-
ron con los hoteles de nuestro portafolio se dimensionan
en Ps. $10,451,646, repartidos del siguiente modo:

Inversiéon Social Posadas

Programa Monto Invertido en el 2020
Salud $129,418
Educacion / Becas $10,320,591
Damnificados $1,637

Total $10,451,646

En el marco del eje de educacion, se entregaron becas para
diferentes niveles formativos. En lo que respecta a la salud,
se proporcionaron donativos en especie a los médicos, quie-
nes recibieron descuentos y noches de cortesia en nuestros
hoteles. Con respecto a la atencién a damnificados, la accion
se centrd en apoyar a cinco familias afectadas por las fuertes
inundaciones en Villahermosa, Tabasco, en el otono pasado.

Desde FibraHotel apoyamos al personal de los hoteles, brin-
dando significativos descuentos y noches de cortesia a
colaboradores y/o sus familiares que tuvieran algin conta-
giado en casa, evitando asi el contagio del virus en el resto
de la familia. Asi mismo, solidarizandonos con el personal de
primera linea, ofrecimos un total de1,859 noches de cortesia
alos doctores.

Somos firmes en nuestro compromiso de crear valor com-
partido con diversos grupos de interés extendiendo nuestro
alcancey dereaccionar oportunamente a las eventualidades
y cambios de contexto. Estamos conscientes de que el CO-
VID-19 modificé radicalmente no s6lo en nuestra forma de
hacer negocio, sino también en la manera de vivir, profundi-
zando desigualdades y haciendo vulnerables a mas grupos
sociales. Por ello, buscamos contribuir de la mejor manera a
la sociedad.

37 Mas informacion sobre el desempeno de Fundacion Posadas en:
www.posadas.com/responsabilidad-social

38 Estos hoteles no son parte del portafolio de FibraHotel.



ANEXO
Informacion
ASG adicional

Relacionamiento con nuestros grupos de interés

(GRI102-21,102-40, 102-42, 102-43, 102-44, 103-2, 103-3)
(AMEFIBRA GASGO2)

cadavez mas fuertey productiva. Derivado de un afo

tan complejoy lleno de retos, cabe destacar especial-
mente el compromiso de nuestros colaboradores en
el equipo administrativo, asi como del personal de los
hoteles. Reforzamos la estrecha relacion con nuestros
operadores, y contamos con la confianza de los inver-
sionistas.

[a relacion con nuestros grupos de interés se hace

Con respecto a las comunidades que se localizan don-
de estan nuestros hoteles, constituyen el grupo mas
diverso. En equipo con las operadoras, dimos conti-
nuidad a los esfuerzos de inversion social a pesar de lo
dificil del ano.

Grupo deinterés Propuesta de valor

Tenedores > Ofrecer atractivos retornos me-
diante distribuciones de efectivoy

‘DuenBoFslde apreciacion de valor de los bienes
0s CBFIs inmuebles en el largo plazo.
emitidos por el

Fideicomiso > Optimizar el valor de los activos.

> Administrar los activos y mantener
un estricto control sobre la actua-
lizacion, planificaciény gestion de
aquellos posibles riesgos.

> Responder de forma rapiday eficaz
frente a crisis de contexto que im-
pacten directamente en nuestras
operaciones.

Bancos > Desarrollar conjuntamente pro-
Entidad puestas de beneficio mutuo en

ntidas relacion a sus servicios financieros.
financiera de

créditogue nos > Garantizar transparencia en el pro-
ofrece distintos ceso completo de cualquier tran-

ser\/idps saccion o relacién conla entidad.
financieros

Consideramos como grupos de interés aquellos que se ven
impactados de manera significativa por nuestras activida-
des, asi como los que son determinantes en la obtencion
de nuestros objetivos y metas de negocio. Integramos por
ende una doble perspectiva en su identificacion.

Como parte de nuestra gestion, nos comprometemaos a ac-
tualizar el mapeo de grupos de interés con reqularidad para
identificar potenciales cambios en cuanto a la relevancia de
los mismos, asi como para detectar nuevos grupos relevan-
tes potenciales.

Presentamos a continuacion los grupos identificados,
nuestra propuesta de valor para cada uno de ellos, los
mecanismos de comunicacion y los temas clave que identi-
ficamos a partir de la interlocucion.

Canales de comunicacién

> Un dedicado departamen-
to de Relacién con Inver-
sionistas

> Informes trimestralesy
anuales (reportes corpora-
tivos, informe de sosteni-
bilidad)

> Reuniones periddicasy
extraordinarias, parti-
cipaciones en eventosy
conferencias

> Conferencias telefénicas.

> Departamento de Finan-
zas encargado de las estra-
tegias de financiamiento

> Informes trimestralesy
anuales (reportes corpora-
tivos, informe de sosteni-
bilidad)

Temas relevantes

Continuidad del negocioy
gestion de riesgos

Gobierno corporativo

Mantenimiento e inversién
en propiedad y equipo.

Desempefio econdmico

Implicaciones financieras
y resiliencia al cambio
climatico

Practicas laborales

Contratos financierosy cum-
plimiento de los mismos

Desempefio econémicoy
evolucion financiera de la
compania
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Grupo de interés
Operadores

Grupos de
operadores
hoteleros de
reconocido
prestigio que
operan nuestras
instalaciones

Colaboradores

Colaboradores
del Administra-
dor

Huéspedes

Clientes que
se hospedan
en nuestras

instalaciones

Proveedores

Proveedores
de productos
y servicios
variados

Autoridades

Autoridades
federales,
estatalesy
municipales que
regulan nuestra
operacion

>

Propuesta de valor

Desarrollar, conjuntamente, una
propuesta de servicios de calidad
para el huésped, poniendo a dispo-
sicion de los operadores la adecua-
dainfraestructura, asicomo man-
teniendoy actualizando la misma,
incluyendo la incorporacion de la
tecnologia de puntay las mejores
practicas del mercado.

Brindar al colaborador oportuni-
dades de crecimientoy desarrollo
profesional, en un entorno de tra-
bajo éptimo.

Promover un clima laboral que per-
mita la satisfaccion de quienes for-
man parte del equipo y sustente su
compromiso con la companfay el
resto de nuestros grupos de interés.

Garantizar un entorno saludable
y seguro para sus tareas diariasy
atender sus necesidades frente a
situaciones de COVID-19.

Poner a su disposicion una oferta
diversay conveniente en funcion de
sus necesidades. Facilitar una expe-
riencia de calidad, junto a operado-
res de prestigio.

Brindar servicios con los mas altos
estandares sanitarios ofreciendo
estancias100% seqguras.

Establecer una relacion que gene-
revalor para todas las partes, no
s6lo desde el aspecto mercantil
sino también en el desarrollo de
productosy servicios, atendiendo a
criterios innovadores para la satis-
faccion de los huéspedes.

Cumplimiento de todas nuestras
obligaciones contractuales para
que los proveedores no se vean
afectados por temas de cierre total
o parcial de nuestras operaciones
frente a cualquier contingencia.

Cumplirde manera permanente con
la normativa vigente que nos apli-
que, empujando ademas una cultu-
ra de respeto a la legalidad y cumpli-
miento en la relacion con el conjunto
de nuestros grupos de interés.

Colaborar, generar dialogoy aten-
der, en todo momento, las instruc-
ciones de las autoridades sanitarias
locales y federal para abordar de
forma eficaz la situacién provocada
por COVID-109.

Canales de comunicacién

> Departamento de Di-
reccion de Operacion
encargado del manejo de
los activos

> Reuniones regulares de
coordinaciéon

> Reportes diarios, se-
manales, mensuales,
trimestralesy anuales

> Participacién en asociacio-
nes del sector hoteleroy
turistico

> Proveedores de informa-
cion de mercado

> Espacios de participacion
(forosy formaciones)

> Encuesta de climalaboral

> Procesos de evaluacién del
desempeno

> Presentacion resultados de
la compafia

> Intranet

> Canal de denuncia del
Codigo de Etica

> Canales del operador con
el huésped (incluyendo las
encuestas de servicio)

> Comentarios e informacion
de servicios de Internet

> Reuniones de seguimiento
de satisfaccion de los hués-
pedes, entre el operadory
FibraHotel

> Procesos de selecciony
contratacion (incluye las
licitaciones)

> Reuniones de operaciéon

> Evaluaciones de calidad

> Respuestaa
requerimientos

> Otras consultas
> Reportes financieros

> Declaraciones fiscales

Temas relevantes

Eficiencia energéticay del
resto de insumos

Implicaciones financierasy
resiliencia al cambio climatico

Innovacion e inversion en
comunidades locales, inclu-
yendo la accién conjunta con
los operadores

Gestion de residuos
Agua

Lineamientos en el diseno,
construcciény mantenimien-
todelosinmuebles

Diversidad e igualdad de
oportunidades

Capacitaciony desarrollo de
carrera

Fortalecimiento de la marca
Relacién con los operadores
Desempeno econdmicoy

evolucién financiera de la
compania

Relacion calidad-precio

Oferta de instalacionesy
servicios

Atencion durante la estancia
Tecnologia en los inmuebles

Instalaciones con criterios de
sostenibilidad

Prestigio del operador

Desemperio econémicoy
evolucion financiera de la
compania

Practicas anticorrupciény
ética de los colaboradores

Condiciones de contratosy su
cumplimiento

Prevencion y mitigacion de
riesgos

Cumplimiento legal

Cumplimiento de obligaciones
fiscales

Etica de los colaboradores



Grupo de interés
Comunidades

Habitantes
delazona
deinfluencia
de nuestras
instalaciones

Desarrolladoras
inmobiliarias

Companias
acargodela
construccion
y renovacion
de nuestras
instalaciones
hoteleras

Companias de
servicio

Proveedor que
tercerizala
contrataciony
administracion
del personal
hotelero

Propuesta de valor

> Contribuir al desarrollo socioeco-
némico de los entornos en que se
ubican nuestros hoteles a través de
la generacion de empleoy porlos
contratos con proveedores locales.
Asimismo, trabajar en estrecho
didlogo para contribuir a resolver
las principales dificultades de las
comunidades, cuidar el medio am-
bientey el patrimonio cultural.

> Apoyar siempre, en la medida de
lo posible, alos grupos vulnera-
bles que se ven afectados por si-
tuaciones adversas en materia de
cambio climatico, factores socia-
les o sanitarios.

> Generarinversion de capital en los

hoteles de manera eficiente a través

de proyectos basados en los reque-
rimientos de calidad y eficiencia de
los operadoresy de FibraHotel, asi
como en la experiencia del desarro-
lladory la apuesta porla sustenta-
bilidad. Generary mantener de este
modo, activos de valor constatable,
en proyectos sustentados en la
colaboracion.

> Generar equipos de excelencia
para los hoteles, apostando por los
conocimientos y experiencia, con-
tribuyendo desde FibraHotel a la
estabilidad de suempleo.

Canales de comunicacién

> Reuniones conlos
operadores

> Relacién delos propios
operados con los grupos
locales

> Participacion en foros

> Reuniones con autoridades
y/olideres locales

> Colaboracién con
Organizaciones de la
Sociedad Civil (OSC)

> Equipo de mantenimiento
y administracion de activos
de FibraHotel

> Procesos de selecciony
contratacion

> Reuniones de inversion con
operadores (incluyendo
proyectos en desarrollo
y planes de inversion en
activos)

> Instancias de relaciéon con
los operadores

> Reuniones particulares con
las companias de servicio,
previamente o en el marco
delos contratos

> Evaluaciones de las com-
panias de servicios

- Departamento de recursos
humanosy programas de
capacitacion (adicional a
los operadores)

Temas relevantes

Impacto econémico, especial-
mente generacion de empleo

Compras a proveedores loca-
les

Desempeno ambiental
Apoyo a la cultura local

Desarrollo de infraestructuras
parala operacion

Capacidad financiera de la
compania (FibraHotel)

Relacion con los operadores y
requerimientos de los mismos
(sobre los proyectos)

Criterios de portafolio (de
FibraHotel)

Cumplimiento legal

Etica de los colaboradores
Conocimientoy experiencia
de los diferentes equipos
involucrados

Capacidad financiera de la
compania (FibraHotel)

Relacion con los operadores

Planes de crecimiento del
portafolio

> Cumplimiento legal

Como parte de los esfuerzos de nuestra Estrategia de Sostenibilidad, anualmente, revisaremos los objetivos de la
relacion con cada grupo de interés y mediremos los resultados de interrelacion usando indicadores especificos. Estable-
ceremos un plan deinterrelacion con base en el cumplimiento de los objetivos del ano anteriory las nuevas necesidades
identificadas mediante el dialogo continuo con los grupos. El plan sera validado por nuestro Comité Técnico.

En FibraHotel nos comprometemos a cuidar la ética, la transparencia, la comunicacion efectiva y bidireccional, asi
como el beneficio mutuo en todas las relaciones con nuestros grupos de interés.

Alianzasy membresias
(GR1102-12,102-13)

Este afo las alianzas para la operacion han sido
especialmente relevantes, en concreto el traba-
jo estrecho con los operadores para la reapertura
de los hoteles y la implementacion de los protoco-
los de salud y seguridad. Cada operador desarrolld
programas especificos que apoyamos: “Viaja con
Confianza” de Grupo Posadas, “Compromiso con la
Limpieza” de Marriott International y "Real Clean”
en Grupo Real Turismo.

En FibraHotel, nuestros huéspedesy colaboradores son nues-
tra prioridad. Por esta razon nos aliamos con Laboratorios
el Chopo para realizar tests de antigenos y pruebas PCR en
los hoteles de Grupo Posadas. En estos mismos hoteles, es-
tablecimos una colaboracién con el hospital ABC para la
implementacion de las medidas del programa Viaja con Con-
flanza. Los protocolos en estos hoteles estan reconocidos por
la Organizacion Mundial del Turismo (WTTC por sus siglas en
inglés)y llevan el sello Safe Travel.
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Con estas iniciativas continuamos avanzando para se-
guirinnovando en laforma en la que ofrecemos nuestros
servicios y contribuyendo a la reduccion del riesgo de
contagio por COVID-19.

En relacion con la sostenibilidad, apoyamos a nivel
gremial la iniciativa de reporting ASG de la Asociacion
Mexicana de FIBRAs Inmobiliarias (AMEFIBRA), cuyos in-
dicadores integramos en el presente informe.

Particularmente en el desarrollo de las comunidades,
trabajamos estrechamente junto a los operadores en
diferentes iniciativas®. Se suma a nuestra contribucion
a diferentes Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS)
como resultado de la operacion y el desarrollo en la mis-
ma de la Estrategia de Sostenibilidad.

Analisis de materialidad
(GR1102-46,102-47,102-49, 103-1)

Paraidentificarlos temasASG criticos en nuestra compa-
fAfa, considerando nuestra estrategia y la perspectiva de
los grupos de interés, realizamos en 2019 nuestro primer
analisis de materialidad.

Con base en su resultado, establecimos las prioridades
de que se conforma nuestra Estrategia de Sostenibilidad,
y establecimos el alcance de los contenidos de los Estan-
dares de Global Reporting Initiative (GRI) a reportar.

A continuacion, presentamos el proceso sequido#°:

1. Revision e Identificacion
Con el objetivo de identificar un primer conjunto de
temas potencialmente relevantes, se analizaron las
tendencias del sector y las inquietudes ya manifes-
tadas por los grupos de interés en su relacion con la
compania.

2. Priorizaciony validacion

Partiendo del listado de temas potencialmente rele-
vantesya definidos en la etapa1, se seleccionaron los
mas significativos, a partir de la priorizacion para la
compania y la establecida por los grupos de interés
consultados. La seleccion de temas que guedaron
como materiales por su importancia en ambas pers-
pectivas fue validada internamente por nuestro
equipo.

Como resultado, nuestra matriz de temas materiales es
como sigue:

Matriz de Materialidad

0.80

w)
Q)
e
Y 0.60@29
£
5]
© @ 30
S 2/
a [ ]
3
—
(w)}
w
O 0.40
[<9]
©
©
=
o
] 28
a
o [
0
5]
o 020

0.00

0.60

[]

Temas
materiales

Potenciales
temas
materiales en
22 el corto plazo

25 [

0.80 1.00

Enfoque de la compania

39 Ver subcapitulo de Inversion social (capitulo de Compromiso compartido).
40 Para mayor detalle de la materialidad, consultar el Informe de Sostenibilidad 2019: https://www.fibrahotel.mx/esp/informesostenibilidad/



N°TEMA TEMA
Materiales Eficiencia energéticay energias renovables

—_

([
® ° Practicas laborales
o Compromiso con grupos de interésy transparencia
® 4 Innovacioén e inversion en comunidades locales
® ¢ Gestiony cuidado del agua
® - Mantenimiento e inversion en propiedad y equipo
® 7 Gobierno corporativo
® 3 Continuidad del negocioy gestion de riesgos
® o Etica corporativa e integridad
® 1 Diversidad e igualdad de oportunidades
® 1 Potenciales Derechos humanos
® ©» enelcorto sajudy sequridad ocupacional
® plazo Saludy seqguridad del cliente
® u Consideraciones de sustentabilidad en disefio, construccion y operacion de activos
15 Calidad en el servicios y satisfaccion del cliente
® ¢ Turismo responsable
® Preservacion de la cultura local
® Gestién de residuos
19 Implicaciones financieras y resiliencia al cambio climatico
® Cumplimiento legal
21 Restode Proteccion de datosy privacidad de clientes
o 2 temas  |nnovacién en operaciones
® Contexto macroecondémico
24 Proteccién de la biodiversidad
25 Reasentamiento comunitario
® 26 Atenciény apoyo a desastres naturales
® 2 Innovacion y gestion de materiales
® 8 Fortalecimiento de la marca
® Evaluacion de sustentabilidad en proveedores
® 30 Certificaciény calificaciéon de activos

De conformidad con los Estandares GRI, metodologia de referencia utilizada para el presente informe, mostramos en
donde los temas son materiales en la cadena de valor, aquellos que tienen una relacién mas estrecha con cada aspec-
to (Iimites internos y externos):

TEMA MATERIAL LIMITES EXTERNOS#

Compromisoy
transparencia }
conlosgruposde  Conjunto dela cadena de valor

interés
Practicaslaborales > Operadores

> Companias de servicios

> Proveedores

Innovacion e > Comunidades
inversion en
comunidades > Operadores
locales )
> Autoridades locales
o
> Companias de servicios %
Diversidad e > Operadores -
igualdad de o £
oportunidades > Companias de servicios =
i
w

> Proveedores

41 Los limites internos corresponden a la totalidad de FibraHotel y Fibra
Hotelera S.C (el administrador) dado que cuentan con un modelo de
negocio Unico circunscrito a México.
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LIMITES EXTERNOS 4
Operadores

TEMA MATERIAL

Gestiony cuidado
delagua

\

> Proveedores

> Huéspedes
Eficiencia > Tenedores
energéticay
energia renovables

Vv

Operadores
> Huéspedes

> Desarrolladores

Continuidad del > Tenedores
negocioy gestion
de riesgos > Operadores

> Comunidades

> Huéspedes

> Autoridades locales

> Companias de servicios

> Desarrolladores

Mantenimiento > Tenedores
e inversion en
propiedadyequipo > Proveedores

> QOperadores

> Desarrolladores

Gobierno > Tenedores
corporativo
> Colaboradores

Fticacorporativae > Tenedores
integridad
> Operadores
> Comunidades
> Huéspedes
> Autoridades locales
> Companias de servicios

> Desarrolladores
Derechos humanos > Operadores

> Colaboradores
> Huésped
> Companias de servicios

> Comunidad

Este ano sumamos, adicionalmente, la consideraciéon de
los temas materiales establecidos en el marco de Ia ini-
ciativa de Sustainability Accounting Standards Board (SASB)
para el sector de Real Estate.
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Contribucion alos ODS

(GRI102-12)
(AMEFIBRA GASGO4)

A través de nuestro modelo de negocio y actividad,
creamos valor para los diferentes grupos de interés.
Trabajamos para que nuestras acciones contribuyan al
desarrollo econémico, social y ambiental, incluyendo
las prioridades establecidas desde Naciones Unidas en la
Agenda 2030 e integradas en los Objetivos de Desarrollo
Sostenible (ODS).

Acontinuacion, sefialamos nuestra contribucion estraté-
gica, aquella que nos diferencia por el tipo de actividades
que desarrollamos en relaciéon al modelo de negocio y de
operacion. Se trata de la aportacion con la que podemos
entregar masvalor, complementaria de los esfuerzos que
otras empresas, gobiernos y organizaciones sociales es-
tén realizando.

41 Los limites internos corresponden a la totalidad de FibraHotel y Fibra Hotelera S.C (el administrador) dado que cuentan con un modelo de negocio

(inico circunscrito a México.



ODS Descripcion del ODS
v Combatirla

EQUALITY.

desigualdad de
@a género facilitando

elaccesoauna
educacion de calidad,
atencion médica
oportuna, desarrollo
laboraly participacion
ciudadana.

Innovar e
implementar
iniciativas sostenibles
para la proteccion de
recursos para frenar el
calentamiento global

s ggﬁgirpearpap"aeos
poblacion en edad
para trabajar

y compartir el
progreso econémico
para poder influir
positivamente en la
vida del colaborador
yasuvezimpulsarla
economia.

o

Para mayor detalle de los ODS vy la des-
cripcion de sus metas, consultar: https://
www.un.org/sustainabledevelopment/
es/objetivos-de-desarrollo-sostenible/

Fiesta InA‘Monciova

Meta(s)#
5.5

7.2

73

8.5
8.6

89

Contribuciéon de FibraHotel

Velamos por laigualdad de oportunidadesy la equidad de
género en nuestros equipos. Asimismo, extendemos el com-
promiso a nuestra cadena de valor con un rol relevante de los
operadoresy las companias de servicio.

La generacion de empleo en los hoteles como resultado de
nuestra actividad, conjuntamente con los operadores, tiene
especial impacto en las mujeres, quienes constituyen la fuer-
za laboral mayoritaria en el sector hotelero.

El empleo va acompanado de oportunidades de desarrollo
profesional, incluyendo capacitacion a cargo de los ope-
radores. Esto es posible gracias a la seqguridad financieray
crecimiento del negocio, como resultado del éxito de nues-
tro modelo.

Apostamos por la eficiencia energética tanto en el diseno de
los hoteles como en su equipamiento, incluyendo la incorpo-
racion de tecnologia, sistemasy procesos lideres. Es el caso
de Fiesta Americana Viaducto, nuestra mas reciente apertu-
ra, desarrollado por la compania.

Asimismo, en las renovaciones e inversiones de capital que
realizamos a los hoteles del portafolio, consideramos op-
ciones de mayor eficiencia. Ej: sustitucién de luminarias por
LEDs, chillers (aire acondicionado) de mejor rendimiento,
automatizacion del aire acondicionado y sistemas de heat
recovery, entre otros.

Buscamos utilizar fuentes mas limpias, incluso renovables.
Contamos con pilotos de generacion por paneles solaresy
sistemas de hidroégeno, asimismo, estamos promoviendo el
cambio de gas LP a gas natural en los hoteles.

En nuestro equipo, los colaboradores disponen de oportuni-
dades laborales que permiten su desarrollo, asi como seguri-
dad enelempleo.

Ademas, a través de nuestro modelo, generamos empleo
para los jovenes en los hoteles, 1o que constituye una espe-
cial oportunidad que les sirve como una primera experien-
cia laboral. Es una caracteristica del sector turismo. Existe
asimismo una contribucion importante en la capacidad de
empleo para las mujeres.

Por conducto de la relacién con los proveedores locales, tam-
bién promovemos el empleo en los entornos de operacion,
incluyendo la prestacion de servicios a los huéspedes fuera de
lasinstalaciones. Buscamos que estos servicios se den ape-
gados al respetoy preservacion del patrimonio cultural y del
medio ambiente.
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ODS

INDUSTRY, INNOVATION
AND INFRASTRUCTURE

&3

11 SUSTAINABLE CITIES

1

Al

RESPONSIBLE
CONSUMPTION
AND PRODUCTION

QO

Descripcion del ODS

Invertir, innovar
eimpulsaruna
infraestructura
sostenible, moderna,
tecnolégicay
ambientalmente
racional.

Promover un modelo
de crecimiento
sostenible en donde
exista un equilibrio
entre el entorno vy los
recursos naturales.

Reducir el uso de
recursos para evitar
una sobreexplotacion
yarmonizar la
relacion con el medio
ambiente para

evitar una mayor
degradacion.

Meta(s)*

9.4

mn3

1.4

12.8

1210

Contribuciéon de FibraHotel

Promovemos la eficiencia energéticay el ahorro de agua en
los hoteles de nuestro portafolio, tanto en el disefio de aque-
llos que desarrollamos como en las renovaciones de los que
adquirimos, y en todo momento en nuestras inversiones en
mantenimiento. Nos apoyamos en las tecnologias que sevan
desarrollando, asi como en el conocimientoy la experiencia
de nuestro equipo.

Para ello, es clave la colaboracion de los operadores que,
por sulado, promueven los habitos responsables en los
huéspedes.

Contamos con diferentes certificaciones de eficienciay des-
empeno ambiental en hoteles de nuestro portafolio: EDGE
(Excellence in Design for Greater Efficiencies), Calidad Ambiental
Turisticay Hotel Hidro Sustentable®. También contamos con
el certificado Green Key, que incluye aspectos sociales.

Entendemos nuestros hoteles como parte del entorno en
que selocalizan, estudiando su integracion en la trama
urbana existente, la relacién con las infraestructuras
vialesy de abastecimiento de servicios (energia, agua,
telecomunicaciones, etc.). Buscamos evitar incidencias que
puedan afectar a las comunidadesy a la continuidad de la
operacion de los hoteles.

Por otro lado, estamos convencidos que el turismo represen-
ta una oportunidad para otorgar valor al patrimonio cultural
y natural de los diferentes lugares en que nos encontramos, y
es también es un motor de desarrollo socioeconémico. Todo
ello debe hacerse con respecto hacia las comunidades, siendo
éste nuestro enfoque, el cual compartimos con los operado-
res con los que trabajamos.

En FibraHotel fomentamos un turismo responsable junto
con los operadores. Buscamos que la llegada de huéspedes
sea una oportunidad para el desarrollo econémico local, res-
petando a las comunidades, su culturay el medio ambiente.

La mayoria de hoteles de nuestro portafolio cuentan con la
certificacion Green Key, que considera tanto aspectos am-
bientales como sociales, éstos Gltimos vinculados con la
integracion de las comunidades en el empleo y el turismo
responsable.

42 para mayor detalle de los ODS
y la descripcion de sus metas,
consultar: https://www.un.org/
sustainabledevelopment/es/ob-
jetivos-de-desarrollo-sostenible/

43 Méas informacion en el capitulo
de Infraestructura sostenible

44 Mas informacion en el capitulo
de Infraestructura sostenible.
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Carta de Verificacion del Informe Anual Integrado 2020
(GRI102-56)

A la Asamblea de Tenedores y al Comité Técnico del Fideicomiso Irrevocable No. F/1596 (Deutsche
Bank Mexico, S. A. Institucion de Banca Multiple, Division Fiduciaria) y Subsidiaria:

Les informamos que realizamos una verificacion limitada e independiente de una muestra de con-
tenidos de los Estandares Global Reporting Initiative ("GRI") y tdpicos de Sustainability Accounting
Standards Board ("SASB"), contenida en el Informe Anual Integrado 2020 del Fideicomiso Irrevocable
No. F/1596 (Deutsche Bank Mexico, S. A. Institucion de Banca Multiple, Division Fiduciaria) y Sub-
sidiaria ("FibraHotel"):

Responsabilidades, criterioy alcance:

El alcance de nuestra verificacion abarcé los resultados de“FibraHotel” de los contenidos de los
Estandares GRIy topicos"SASB” enlistados en la siguiente hoja de esta carta (‘la muestra”), co-
rrespondientes al periodo del1° de enero al 31 de diciembre de 2020.

Nuestro cometido es emitir opiniones imparciales y objetivas acerca de la certeza, trazabili-
dadyfiabilidad de "la muestra” contenida en el Informe Anual Integrado 2020. Nuestro trabajo
considerd como criterio: los Estandares GRI, en la opcion Esencial, los estandares SASB "Bie-
nes Inmuebles”, version 2018 y la Norma Internacional sobre Trabajos de Aseguramiento (ISAE)
3000, "Trabajos de Aseguramiento Distintos a Auditorias o Revisiones de Informacién Finan-
ciera Historica".

"FibraHotel" es responsable de la preparacion de la informacion contenida en el Informe Anual
Integrado 2020 y de aquella incluida en el alcance de nuestra verificacion, lo que implica, de
manera enunciativa mas no limitativa: el proceso de seleccion de los temas materiales, reporte
de contenidos de los Estandares GRIy topicos del estandar SASB y proporcionar evidencia do-
cumental y/o visual verdadera y suficiente para verificar los contenidos acordados.

Entre las actividades realizadas durante el proceso de verificacion se enlistan: validacion de in-
formacion presentada en informes anteriores, la revision del cumplimiento metodolégico de
los estandares antes mencionados, la comprobacion de data cualitativa y cuantitativa por me-
dio de evidencia visual, documental y publicay analisis de los datos cuantitativos.

Por lo que podemos concluir que, durante el proceso de verificaciéon no identificamos factor
alguno gue nos lleve a considerar que“la muestra” revisada no cumpla con los requerimientos
metodoldgicos y que contenga errores significativos.
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FIBRAHOTEL

Se entrega por separado un reporte interno de recomendaciones, exclusivas para“FibraHotel”,
que contiene las areas de oportunidad detectadas.

aulina Garduno Arellano

Redes Sociales en Linea Timberlan S.A. de C.V.

Pico Sorata180, Jardines en la Montana, Tlalpan, C.P. 14210, CDMX.
paulina@redsociales.com

T.(55) 54 46 74 84
Mayo 14, 2021

REDEQIPOCIALES

Declaracion de independencia y competencia de Redes Sociales en Linea Timberlan

Los colaboradores de Redes Sociales cuentan con el nivel de competencia necesario para verificar el cumplimiento de estan-
dares utilizados en la elaboracién de Informes de Sustentabilidad, por lo que pueden emitir una opinién profesional de los
reportes de informacion no financiera, cumpliendo los principios de independencia, integridad, objetividad, competencia y
diligencia profesional, confidencialidad y comportamiento profesional. En ninglin caso nuestra declaratoria de verificacion
puede entenderse como un informe de auditoria por lo que no se asume responsabilidad alguna sobre los sistemas y procesos
de gestion y control interno de los que se obtiene la informacién. Esta Carta de Verificacion se emite el 14 de mayo de 2021y es
valida siempre que no se efectien modificaciones posteriores y sustanciales al Informe Anual Integrado 2020 de“Fibra Hotel".

Muestra verificada:

Contenidos de los Estandares GRI Alcance
102-8 Informacion sobre empleados y otros trabajadores FibraHotel
102-16 Valores, principios, estandaresy normas de conducta FibraHotel
102-18 Estructura de gobernanza FibraHotel
690 Responsabilidad a nivel ejecutivo de temas econémicos, FibraHotel
ambientalesy sociales
102-47 Lista de temas materiales FibraHotel
2011 Valor econémico directo generado y distribuido FibraHotel
2031 Inversiones en infraestructurasy servicios apoyados Conjunto de hoteles
205-3 Casos de corrupcion confirmados y medidas tomadas FibraHotel
302- Consumo energético dentro de la organizacion Conjunto de hoteles
302-3 Intensidad energética Conjunto de hoteles
303-5 Consumo de agua Conjunto de hoteles
3051 Emisiones directas de GEl (alcance1) Conjunto de hoteles
305-2 Emisiones indirectas de GEl al generar energia (alcance 2) Conjunto de hoteles
305-4 Intensidad de las emisiones de GEl Conjunto de hoteles
405-1 Diversidad en 6rganos de gobiernoy empleados FibraHotel
406-1 Casos de discriminacion y acciones correctivas emprendidas  FibraHotel
4011 Nuevas contrataciones de empleados y rotacion de personal  FibraHotel
403-9 Lesiones por accidente laboral FibraHotel
403-10 Dolenciasy enfermedades laborales FibraHotel
4041 Media de horas de formacion al afo por empleado FibraHotel
Topicos SASB“Bienes Inmuebles” version 2018 Alcance

IF-RE-130a.2

Gestion de la energia - Energia total consumida

Conjunto de hoteles

[F-RE-130a.5  Gestion de la energia - Consideraciones en la inversion Conjunto de hoteles

|[F-RE-110a.4  Gestion delagua - Riegos Conjunto de hoteles
Gestion de los arrendatarios sobre la sostenibilidad - Medicion

|[F-RE-410a.2 de consumo de electricidad de la red y agua extraida de Conjunto de hoteles
arrendatarios

|[F-RE-450a.2 Adaptacion al cambio climatico - Riesgos Conjunto de hoteles



Indice de contenidos AMEFIBRA

Categoria

Indicadores de
Gestion ASG

Indicadores de
gobernanza

Indicadores
ambientales

Indicadores
sociales

Sector hotelero

Codigo
GASGo1

GASGOo2
GASGO3
GASGo4
GASGos
GOBoO1
GOBo2
GOBo3
GOBo4
GOBog
GOBoG
AMBO1
AMBO2
AMBO3
AMBO4
AMBO5
AMBOG6
SOCon

SOCo2

SOCo3
H1
H2

Indicador
1. Datos generales

2. Gestion de los grupos de interés en temas ASG
3. Objetivosy planes de accion ASG

4. Reporteo ASG

5. Proveedores y contratistas

6. Organos de gobierno

7. Politica o politicas en asuntos de gobernanza
8. Cumplimiento regulatorio

9. Criterios ASG en el proceso de due diligence para nuevas adquisiciones

10. Evaluaciones de riesgos ASG

11. Estrategia en temas ASG para nuevas construcciones
12. Politica/politicas en asuntos ambientales

13. Certificaciones del edificio

14. Consumo energetico

15. Consumo de agua

16. Generacion de residuos

17. Emisiones de Gases de Efecto Invernadero (GEI)

18. Diversidad

19. Monitoreo de satisfaccion, salud, seguridad y bienestar de los
colaboradores

20. Politica/politicas en asuntos sociales
H1. Programa de salud y bienestar de los colaboradores
H2. Indicadores de salud y seguridad de los colaboradores

Nota: los codigos han sido desarrollados para el presente ejercicio de reporte.

Pagina(s)

6,11, 20, 45,
47,66

23,49
27
6,54
47

20, 27
23

23

39

29, 43
39,40
39

39

40

43

42

40

45

45

45
45
45
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Indice de contenidos GR|

(GRI1102-55)
ESTANDAR GRI102: CONTENIDOS GENERALES 2016
Seccion Contenido GRI Pagina(s) ODSvy metas
102-1 10
102-2 10
102-3 120
102-4 10
102-5 10
102-6 10
Perfil de la organizacion 102-7 2
102-8 45 8.5,10.3
102-9 39. 47
102-10 10
102-1 29
102-12 6,27, 48, 51,54
102-13 6, 48, 51
) 102-14 24
Estrategia Y0215 6.8 15
Etica e integridad 10276 23 163
102-17 23 16.3
102-18 20
102-19 20
102-20 20, 27
102-21 49 16.7
102-22 20 5.5,16.7
102-23 20 16.6
102-24 20 5.5,16.7
102-25 20, 23 16.6
Gobernanza 10226 23
102-27 20
102-28 20
102-29 29
102-30 29
102-31 20,29
102-32 6
102-35 20
102-36 20
102-37 20 16.7
102-40 49
Partigipacién de los grupos de 1185—22 j‘; 8
interés
102-43 49
102-44 49
102-45 6, 66
102-46 52
102-47 52
102-48 6, 45
102-49 52
Practicas para la elaboracion de 102-50 6
informes 102-51 6
102-52 6
102-53 6
102-54 6
102-55 60
102-56 57

Nota: La correlacion de los contenidos GRI con los ODS y metas ha sido realizada integrando el marco de referencia Reporting on the SDGs: An analysis
of the goals and targets, y el andlisis de la contribucion estratégica a los ODS realizado por FibraHotel.



Indice de contenidos GRI T2

Tema material

Compromiso con
grupos deinterésy
transparencia

Continuidad del
negocioy gestion
de riegos

Diversidad e
igualdad de
oportunidades

Eficiencia

energética
y energfas
renovables

Etica corporativa e
integridad

Gestiony cuidado
delagua

Gobierno
corporativo

Innovacién e
inversién en
comunidades
locales

Mantenimiento

einversion en
propiedady equipo

Practicas laborales

CONTENIDOS GRI PORTEMA MATERIAL

Estandar GRI

GRI103: Enfoque de Gestion 2016

GRI103: Enfoque de Gestion 2016

GRI201: Desempefno econdémico
2016

GRI103: Enfoque de Gestion 2016
GRI 405: Diversidad eigualdad de
oportunidades 2016

GRI 406: No discriminacion 2016

GRI103: Enfoque de Gestion 2016

GRI302: Energia 2016

GRI305: Emisiones 2016

GRI103: Enfoque de Gestion 2016

GRI205: Anticorrupcién 2016

GRI1206: Competencia desleal 2016
GRI 415: Politica publica 2016
GRI419: Cumplimiento
socioecondmico 2016

GRI103: Enfoque de Gestion 2016

GRI303:Agua 2018

GRI103: Enfoque de Gestion 2016

GRI103: Enfoque de Gestion 2016

GRI1203: Impactos econébmicos
indirectos 2016

GRI103: Enfoque de Gestion 2016

GRI103: Enfoque de Gestion 2016

GRI401: Empleo 2016
GRI403: Saludy sequridad
ocupacional 2018

GRI404: Formaciony ensefianza
2016

Contenido GRI
1031
103-2
103-3
1031
103-2
103-3
20141
201-2
1031
103-2
103-3
405-1
4006-
103-1
103-2
103-3
302-1
302-3
3024
302-5
305-1
305-2
305-4
305-5
1031
103-2
103-3
205-1
205-3
2006-1
415-1
419-1
1031
103-2
1033
303-1
303-2
3033
3034
303-5
103-1
103-2
1033
103-1
103-2
1033
203-1
203-2
1031
103-2
103-3
1031
103-2
103-3
401-1
401-2
403-9
403-10
404
404-2

Pagina(s)

52
49
49
52
29
29
38
27
52
43
43

20

45
52
40
40
40
40
40
40
40
40
40
40
52
23
23
23
23
23
23

23

52
43
43
43
43
43
43
43
52
20
20
52
48
48
39
48
52
39
39
52
45
45
45
45
45
45
45
45

45

ODSvy metas

81,8.2,91,9.4,9.5
131

51,5.5,8.5
51,88

7.2,7.3,8.4,12.2,13.1
7.3,8.4,12.213.1
7.3,8.412.2,131

3.9,12.4,131,14.3,15.2
3.9,12.4,13.1,14.3,15.2

13.1,14.3,15.2
131, 14.3,15.2

16.5

16.5

16.3

16.5

16.3

6.4

6.4
6.3,6.4,8.4,12.2
6.3,6.4,84,12.3
6.3,6.4,8.4,12.4
5.4,91,9.4,1.2

1.2,3.8,8.2,8.3,85,809,11.3,11.4,12.8,12.10

51,85,86
3.2,5.4,85
33,3988
33,3988
4.3,4.4,4.5,518.2, 85,103
8.2,85

Nota: La correlacion de los contenidos GRI con los ODS y metas ha sido realizada integrando el marco de referencia Reporting on the SDGs: An analysis

of the goals and targets, y el analisis de la contribucion estratégica a los ODS realizado por FibraHotel.
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Indice SASB

Topico

SASR Cddigo

ESTANDAR DE BIENES INMUEBLES -VERSION 2018

Descripcion

PARAMETROS DE ACTIVIDAD

IF-RE-000.A
IF-RE-000.B
Métrica
de activi-
dad
IF-RE-000.C

NUmero de inmuebles,
por subsector inmobi-
liario

Superficie de suelo al-
quilable, por subsector
inmobiliario

Porcentaje de inmuebles
administrados indirec-
tamente por subsector
inmobiliario

Tasa de ocupacion media

[F-RE-000.D por subsectorinmobi-

liario

PARAMETROS DE CONTABILIDAD

IF-RE-130a1

|[F-RE-1304a.2

Gestion
dela
energia

IF-RE-130a.3

|[F-RE-130a.4

IF-RE-130a.5

Cobertura de datos de
consumo energético en
forma de porcentaje dela
superficie total, por sub-
sector inmobiliario.

1) Energia total consumi-
da porareade la car-
tera que disponga de
cobertura de datos.

2) Porcentaje de electrici-
dad delared.

3) Porcentaje de renova-
bles, por subsector
inmobiliario

Variacion porcentual en
condiciones similares del
consumo energético del
area delacarteraque
disponga de cobertura
de datos, por subsector
inmobiliario.

Porcentaje de la cartera
cualificada que (1) tenga
una calificacion ener-
géticay (2) cuente con
la certificacion ENERGY
STAR, por subsector in-
mobiliario.

Descripcion de como se
integran las consideracio-
nes de gestion de la ener-
gia de los edificios en el
analisis de las inversiones
inmobiliariasy la estrate-
gia operativa.

Unidad de
medida

Ndmero

Pies
cuadrados

Porcentaje
por area de
suelo

Porcentaje

Porcentaje
por area de
suelo

Gigajoules,
porcentaje

Porcentaje

Porcentaje
por area de
suelo

N/A

Omisiones y/o
modificaciones

Se presentan las
dimensiones de los
inmuebles en nimero
de cuartos. Al tratarse
de hoteles es una mé-
trica de gestion.

Pagina

—_
=

31

31

40

40

40

39

Respuesta
complementaria

No disponemos de ho-
teles en el portafolio con
calificacién energética,
sicon certificaciones de
sostenibilidad integrales
que incluyen diferentes as-
pectos como por ejemplo
la certificacion Edge (ver
subcapitulo de Inversion
y gestion, capitulo de In-
fraestructura sostenible).



Topico
SASB

Codigo

Descripcion

PARAMETROS DE CONTABILIDAD

Gestion
deagua

Gestion
delos
efectos
delos
arrenda-
tarios
sobre la
sostenibi-
lidad

Adapta-
cion al
cambio
climatico

IF-RE-140a1

IF-RE-140a.2

I[F-RE-140a.3

IF-RE-140a.4

IF-RE-410a1

IF-RE-410a.2

IF-RE-450a.

IF-RE-450a.2

Cobertura de datos del
agua extraida, expresada
en porcentaje, de (1) la
superficie Gtil total y (2) la
superficie Gtil en regiones
enlas que se produzca un
estrés hidrico inicial alto o
en extremo alto, por sub-
sector inmobiliario.

1) Total de agua extraida
por area de la cartera
que disponga de co-
bertura de datos.

2) Porcentaje en las
regiones con estrés
hidrico inicial alto o en
extremo alto por sub-
sector inmobiliario.

Variacion porcentual
similaren el agua ex-
traida para el areade la
cartera con cobertura
de datos por subsector
inmobiliario.
Descripcion de los riesgos
de la gestion delaguay
analisis de las estrategias
y las practicas para miti-
garlos.

1) Porcentaje de nuevos
contratos de arrenda-
miento que contengan
una clausula de recu-
peracion de los costos
de las mejoras estruc-
turales relacionadas
con la eficiencia de los
recursos.

2) Superficie Gtil alquilada
conexa por subsector
inmobiliario.

Porcentaje de arrenda-
tarios que se miden o
submiden por separado
en cuanto (1) al consumo
de electricidad de la red
y (2) al agua extraida por
subsector inmobiliario.

Superficie de propieda-
des ubicadas en zonas
de inundacion de 100
anos, por subsectorin-
mobiliario.

Descripcion del analisis de
la exposicion al riesgo de
cambio climatico, grado
de exposicion sistematica
de la carteray estrategias
para mitigar los riesgos.

Unidad de
medida

Porcentaje

N/A

Porcentaje
por area de
suelo

N/A

Omisiones y/o
modificaciones

No disponible el ana-

lisis de captacion por
caracteristicas de es-

trés hidrico de la zona.
Seexpresaelnimero 43
de hotelesincluido en

el calculo cadaanoy

el % del portafolio (en
numero de hoteles).

No disponible el

analisis de captacion

por caracteristicasde 43
estrés hidrico de la

zona.

43

43

No disponible. -

Se senala el porcen-
taje de los hoteles del
portafolio que cuen-
tan con contadores
individualizados de
electricidad y agua. 39
Se excluyen aquellos
que forman parte de
clusters de hoteles que
comparten conta-
dores.

No disponible. -

29

Pagina

Respuesta
complementaria
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(@)
B

Indice de recomendaciones de TCFD

Recomenda-
ciones

Gobernanza

Estrategia

k)
E
3
3
3
o
r
@
3
.3
»
e
I
%
o
=
&
<C
)
=
ra

Reporte recomendado

a) Describir la funcion de la adminis-
tracion ala hora de evaluary gestionar
los riesgos y las oportunidades relacio-
nados con el clima.

D) Describir el control de la junta direc-
tiva sobre los riesgos y las oportunida-
des relacionados con el clima.

a) Describir los riesgos y las oportuni-
dades relacionados con el clima que ha
identificado la organizacién a corto,
medianoy largo plazos.

D) Describir el impacto de los riesgos y
las oportunidades relacionados con el
clima sobre los negocios, la estrategia
yla planificacion financiera de la orga-
nizacion.

) Describir la resiliencia de la estra-
tegia de la organizacion, teniendo
en cuenta los diferentes escenarios
relacionados con el clima, como un
escenario con 2°C 0 menos.

Codigo

GOB-A

GOB-B

EST-A

EST-B

EST-C

Pagina(s)

20,27

20

29

29

Informacion complementaria

FibraHotel cuenta con dos comités de Soste-
nibilidad, uno a nivel operativo y el otro a nivel
ejecutivo con integrantes del Comité Técnico.
La identificacion de los riesgos y oportuni-
dades de cambio climatico fue realizada por
el equipo de sostenibilidad con especialistas
externos, y evaluada por el comité operativo
de sostenibilidad.

Las decisiones adoptadas por el Comité Opera-
tivo de sostenibilidad son reportadas al Comité
Ejecutivo, ejercicio facilitado porque comparten
integrantes de nivel directivo (director general
de relacion con inversionistasy operativo, res-
ponsable de sostenibilidad de FibraHotel).

Se esta trabajando en el dimensionamiento de
los impactos financieros de los riesgos y opor-
tunidades que se han identificado asociados al
cambio climatico.

Los resultados obtenidos en el preanalisis de
riesgos y oportunidades realizados seran con-
siderados en la estrategia de inversién que se
plantee en el escenario post COVID-19.

No se dispone aln de analisis de escenarios.




Recomenda-
ciones

Gestion de
riesgo

Métricasy
objetivos

Reporte recomendado

a) Describir los procesos de la orga-
nizaciéon para identificary evaluar los
riesgos relacionados con el clima.

D) Describirlos procesos de la organi-
zacion para gestionarlos riesgos rela-
cionados con el clima.

) Describir como los procesos para
identificar, evaluary gestionarlos ries-
gos relacionados con el clima estan
integrados en la gestion general de
riesgos de la organizacion.

a) Divulgar las métricas utilizadas por
la organizacion para evaluar los ries-
gosy las oportunidades relacionados
con el clima acorde con su proceso de
estrategiay gestion de riesgos.

b) Divulgar el Alcance1, Alcance 2y, si

procede, el Alcance 3 de las emisiones
de gases de efecto invernadero (GEl) y
sus riesgos relacionados.

) Describir los objetivos utilizados
por la organizacion para gestionar los
riesgosy las oportunidades relaciona-
dos con el climay el rendimiento en
comparacion con los objetivos.

Codigo

Nota: los cédigos han sido desarrollados para el presente ejercicio de reporte.

Pagina(s)

29

24,39

29

40

40

40

Informacion complementaria

Conrelacion alos riesgos identificados, estable-
cimos diferentes medidas de gestion, incluyen-
do prevencion y/o mitigacion:

1. Solicitudes de cumplimiento de grupos de
interés.

Hemos disefado una Estrategia de Sostenibili-
dad que se encuentra en implementacion que
incorpora un pilar de infraestructura sostenible,
que cubre aspectos de due dilligence en adqui-
siones, innovacion en infraestructuray equipa-
miento (incluyendo equipos) y la gestion de la
energia durante la propia operacion.

2. Fendmenos meteoroldgicos mas intensos.

Disponemos de un portafolio diversificado geo-
graficamentey por segmento. De esta manera
no condicionamos los ingresos a las zonas con
mayor riesgo de eventos climaticos extremos
como por ejemplo, el sureste del Pais, ni al turis-
mo de resort que es mas sensible al clima.

3. Reemplazo de servicios con menor emision
de carbono.

Materializado en 2020, no por cuestiones cli-
matica sino por la pandemia. Estamos redefi-
niendo la propuesta de valor para seguir siendo
una opcion atractiva para los viajes y la celebra-
cion de eventos de negocios.

El equipo de riesgos esta incorporando 10s as-
pectos climaticosy los resultados de nuestro
pre-analisis en su mapeo y prioridades.

Nuestras métricas incluyen la intensidad en

el consumo de energiay de la generacion de
emisiones de Gases de Efecto Invernadero (GEl),
tanto en términos de superficie (m?) como de
actividad (cuartos noche).
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Informe de los auditores independientes del 31 de marzo
de 2021

Informe de los auditores independientes y estados
financieros consolidados 2020, 2019 y 2018
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Informe de los auditores independientes al Comité Técnicoy ala
Asamblea de Tenedores del Fideicomiso Irrevocable No. F/1596
(Deutsche Bank México, S. A. Institucion de Banca Multiple, Division

Fiduciaria)

Opinién

Hemos auditado los estados financieros consolidados del Fideicomiso Irrevocable No. F/1596 (Deutsche Bank México,
S.A. Institucion de Banca Multiple, Division Fiduciaria) y Subsidiaria ("FibraHotel” 0"el Fideicomiso”), que comprenden

los estados consolidados de posicion financiera al 31 de diciembre de 2020, 2019 y 2018, y los estados consolidados de
resultados y otros resultados integrales, estados consolidados de cambios en el patrimonio de los fideicomisarios y
estados consolidados de flujos de efectivo correspondientes a los afios que terminaron en esas fechas, asi como las notas
explicativas de los estados financieros consolidados que incluyen un resumen de las politicas contables significativas.

En nuestra opinién, los estados financieros consolidados adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos
importantes, la posicion financiera consolidada de FibraHotel al 31 de diciembre de 2020, 2019y 2018, asi como su
desempeno financiero consolidado y sus flujos de efectivo consolidados correspondientes a los anos que terminaron en
esas fechas, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera ("IFRS" - International Financial
Reporting Standard, por sus siglas en inglés) emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad ("IASB").

Fundamentos de la opinién

Llevamos a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria (“NIA"). Nuestras
responsabilidades bajo esas normas se explican mas ampliamente en la seccion de Responsabilidades de los Auditores
Independientes sobre la auditoria de los estados financieros consolidados de nuestro informe. Somos independientes

de FibraHotel de conformidad con el Codigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas
Internacionales de Etica para Contadores (Codigo de Etica del IESBA) y con el emitido por el Instituto Mexicano de
Contadores Publicos (Codigo de Etica del IMCP"), y hemos cumplido las demas responsabilidades de ética de conformidad
con el Cédigo de Etica del IESBAY con el Codigo de Etica del IMCP.

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

Pdrrafo de énfasis

Llamamos la atencion sobre la Nota 1 a los estados financieros consolidados adjuntos, en la que la Administracion describe
los efectos relacionados con la declaracion de la pandemia COVID-19 surgida en 2020, la cual tuvo un impacto en la

industria hoteleray en las operaciones de FibraHotel. Nuestra opinién no ha sido modificada en relacién con esta cuestion.

Cuestiones clave de la auditoria

Las cuestiones clave de auditoria son aquellas cuestiones que, segin nuestro juicio profesional, han sido de la mayor
significatividad en nuestra auditoria de los estados financieros consolidados del periodo actual y que fueron seleccionados
de aquellos comunicados a la Administracion y al Comité de Auditoria de FibraHotel, pero no pretenden representar todos
los asuntos discutidos con ellos. Estas cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de los estados
financieros consolidados en su conjuntoy en la formacion de nuestra opinién sobre éstos, y no expresamos una opinion
por separado sobre esas cuestiones. Hemos determinado que las cuestiones que se describen a continuacion son las
cuestiones clave de la auditoria que se deben comunicar en nuestro informe.

Valuacién de las propiedades de inversion

Para estimar el valor razonable de las propiedades de inversion (propiedades en arrendamiento), la Administracion

de FibraHotel practicé la técnica de valuacion que considera mas apropiada dadas las circunstancias particulares de
cada propiedad de inversion. Los supuestos relativos a las estimaciones de los valores razonables de las propiedades de
inversion incluyen entre otros, la obtencién de las rentas contractuales, la expectativa de rentas futuras del mercado, los
costos directos de operacion, las tasas de descuento que reflejen las incertidumbres del mercado actuales, las tasas de
capitalizacion y los precios en transacciones recientes.

ESTADOS
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Nuestros procedimientos incluyeron, entre otros:

1) Confirmamos que la metodologia de valuacion de cada propiedad de inversion se haya realizado de conformidad
con la IFRS13"Medicion del valor razonable” siendo esta metodologia flujos futuros descontados.

2) Probamos el control interno asociado con la preparacion y revision de las proyecciones financieras e informacion
contenida en la valuacion de la propiedad de inversion, incluyendo los ingresos y gastos de operacion de las
propiedades en arrendamiento. A su vez, dicha informacién fue probaday corroborada contra los contratos de
arrendamiento que estos estuvieran debidamente firmados y aprobados y revisando la documentacién soporte
seglin corresponda. Del mismo modo se observo la evidencia utilizada por FibraHotel para soportar los diferentes
insumos utilizados en la determinacion del valor razonable, destacando factores de crecimiento, inflacion, tipos de
cambio, tasas de descuento y de capitalizacion.

3) De una muestra relevante de propiedades de inversion involucramos a nuestros especialistas internos de valuacion
quienes, utilizando insumos independientes y de mercado, realizaron réplicas del valor razonable el cual fue
comparado contra la valuacion determinada por FibraHotel.

4) Revisamos que los efectos registrados en los estados consolidados de resultados y otros resultados integrales
correspondieran a las diferencias entre los diferentes valores al cierre de cada ejercicio.

Los resultados de nuestros procedimientos de auditoria fueron razonables.
Deterioro de propiedades hoteleras

FibraHotel ha identificado que las unidades generadoras de efectivo son cada uno de sus hotelesy, porlo tanto, evalla

al final de cada periodo sobre el que se informa, si existe algin indicio de deterioro como lo marca la IAS 36, Deterioro

de activos. Si existiera dicho indicio, FibraHotel determina el valor recuperable del activo y dicho calculo involucra
estimaciones, el uso de supuestos y juicios por parte de la Administracién. Con base en el andlisis de FibraHotel, y derivado
delimpacto que tuvo la pandemia por COVID-19 en la industria hotelera y en las operaciones del Fideicomiso, nuestros
procedimientos de auditoria se aplicaron en todos los hoteles (incluyendo aguellos que se encontraban cerrados al 31 de
diciembre de 2020), e incluyeron los siguientes:

1) Revisarlos controles especificos relacionados con la identificacion de indicios de deterioro de los hoteles que
resultaron del analisis de FibraHotel. Nuestros procedimientos incluyeron la revision de la evidencia proporcionada
por la Administracion tomando en cuenta factores internos, externos y observables; asi mismo consideramos el
conocimiento de FibraHotel e informacién de la industria.

2) Confirmamos que las metodologias utilizadas para la determinacion del valor recuperable se hayan realizado de
conformidad con la IAS 36.

3) Probamos el control interno asociado con la preparacion y revision de las proyecciones financieras e informacion
contenida en la valuacion de los hoteles con indicios de deterioro, incluyendo los ingresos y gastos de operacion
de dichos hoteles. A su vez, dicha informacién fue probada y corroborada contra las cifras histéricas mostradas en
balanza de cada hotel. Del mismo modo se observo la evidencia utilizada por FibraHotel para soportar los diferentes
insumos utilizados en la determinacién del valor razonable, destacando factores de crecimiento, inflaciéon, tasas de
descuentoy de capitalizacion y valores de mercado.

4) Por la totalidad de los hoteles involucramos a nuestros especialistas internos de valuacién quienes, utilizando
insumos independientes y de mercado, realizaron réplicas del valor razonable el cual fue comparado contra el valor
razonable determinada por FibraHotel.

5) Revisamos que las diferencias entre los valores recuperables y valores en libros fueran correctas al cierre de cada
gjercicioy, en caso de existir, se revisaron los efectos registrados en los estados consolidados de utilidad integral.

Los resultados de nuestros procedimientos de auditoria fueron razonables.
Otrainformacién distinta de los estados financieros consolidados y el informe de los auditores independientes

La Administracion de FibraHotel es responsable por la otra informacion. La otra informacion comprendera la informacion
que seraincorporada en el Reporte Anual que FibraHotel esta obligada a preparar conforme al Articulo 33 Fraccion |,
inciso b) del Titulo Cuarto, Capitulo Primero de las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Emisorasy a otros
Participantes del Mercado de Valores en Méxicoy al Instructivo que acompana esas disposiciones (“las Disposiciones”). Se
espera que el Reporte Anual esté disponible para nuestra lectura después de la fecha de este informe de auditoria.



Nuestra opinion de los estados financieros consolidados no cubrira la otra informacién y nosotros no expresaremos
ninguna forma de seguridad sobre ella.

En relacién con nuestra auditoria de los estados financieros consolidados, nuestra responsabilidad sera leer la

otra informacion, cuando esté disponible, y cuando lo hagamos, considerar si la otra informacion ahi contenida es
inconsistente en forma material con los estados financieros consolidados o con nuestro conocimiento obtenido durante
la auditoria, o que parezca contener un error material. Cuando leamos la otra informacién emitiremos la leyenda sobre la
lectura del informe anual, requerida en el Articulo 33 Fraccion |, inciso b) numeral 1.2 de las Disposiciones.

Responsabilidad de la Administracion y de los responsables del gobierno del Fideicomiso en relacién con los estados
financieros consolidados

La Administracion de FibraHotel es responsable de la preparacion y presentacion razonable de estos estados financieros
consolidados adjuntos de conformidad con las Normas IFRS, y del control interno que la Administracion considere
necesario para permitir la preparacion de estados financieros consolidados libres de error material, debido a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros consolidados, la Administracion es responsable de la evaluacion de la
capacidad de FibraHotel de continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segiin corresponda, las cuestiones
relacionadas con el Fideicomiso en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento,
excepto sila Administracion tiene intencién de liquidar el Fideicomiso o de detener sus operaciones, o bien no exista otra
alternativa realista.

Los encargados del gobierno del Fideicomiso son responsables de la supervision del proceso de informacion financiera
consolidada del Fideicomiso.

Responsabilidades de los Auditores Independientes sobre la auditoria de los estados financieros consolidados

Los objetivos de nuestra auditoria son el obtener una seguridad razonable de que los estados financieros consolidados

en su conjunto estan libres de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que contiene
nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto nivel de sequridad, pero no es garantia de que una auditoria llevada a cabo
de conformidad con las NIA, siempre detecte un error material cuando existe. Los errores pueden deberse a fraude o error
y se consideradas materiales si, individualmente o en forma agregada, puede preverse razonablemente que influyen en las
decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en los estados financieros consolidados.

Como parte de una auditoria ejecutada de conformidad con las NIA, ejercemos nuestro juicio profesional y mantenemos
una actividad de escepticismo profesional durante toda la auditoria. Nosotros también:

- Identificamosy evaluamos los riesgos de incorreccion material de los estados financieros consolidados, debido a
fraude o error, disefiamos y aplicando procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos, y obtuvimos
evidencia de auditoria que es suficiente y apropiada para proporcionar las bases para nuestra opinion. El riesgo de
no detectar una incorreccion material debido a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccion material
debido a un error, ya que el fraude puede involucrar colusién, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionalmente erréneas, o la elusion de un control interno.

- Obtuvimos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar procedimientos de
auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias, y no con el fin de expresar una opinion sobre la
efectividad del control interno de FibraHotel.

- Evaluamos la adecuacion de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad de las estimaciones contables y la
correspondiente informacion revelada por la Administracion.

- Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion por la Administracion, del principio contable de empresa en
funcionamientoy, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe 0 no una
incertidumbre material relacionada con hechos o condiciones que pueden generar dudas significativas
sobre la capacidad de FibraHotel para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe
unaincertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacion revelada en los estados financieros consolidados o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria
obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuras pueden ser causa
de que FibraHotel deje de ser una empresa en funcionamiento.

ESTADOS
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- Evaluamos la presentacion global, la estructuray el contenido de los estados financieros consolidados, incluida la
informacion revelada, y si los estados financieros consolidados representan las transacciones y eventos relevantes de
un modo que alcancen una presentacion razonable.

- Obtenemos evidencia de auditoria suficiente y apropiada referente a la informacion financiera de las entidadesy
actividades del negocio dentro de FibraHotel para expresar una opinion sobre los estados financieros consolidados.
Somos responsables de la direccién, supervisiony desempefio de la auditoria de la Entidad. Somos los Gnicos
responsables de nuestra opinion de auditoria.

Comunicamos a los responsables del gobierno del Fideicomiso en relacién con, entre otras cuestiones, la planeacion,
alcancey el momento de la realizacion de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la auditoria, asi como
cualquier deficiencia significativa en el control interno que identificamos en el transcurso de la auditoria.

También proporcionamos a los responsables del gobierno del Fideicomiso una declaracién de que hemos cumplido con los
requerimientos de ética aplicables en relacion con la independencia y les hemos comunicado acerca de todas las relaciones
y demas cuestiones de las que se puede esperar razonablemente que pueden afectar nuestra independencia, y en su caso,
las correspondientes salvaguardas.

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicaciones con los responsables del gobierno del Fideicomiso,
determinamos que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de los estados financieros consolidados del
periodo actual y que son en consecuencia, las cuestiones clave de auditoria. Describimos esas cuestiones en este informe
de auditoria, salvo que las disposiciones legales o reglamentarias prohiban revelar pablicamente la cuestion o, en
circunstancias extremadamente poco frecuentes determinemos que una cuestion no se deberia comunicar en nuestro
informe porque cabe razonablemente esperar que las consecuencias adversas de hacerlo superarian los beneficios de
interés publico de la misma.

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S. C.

Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited

C. P.C. MarcoAntonio Arellano Alfaro
31de marzo de 2021

oy
[}
=
=
o
\J)
K]
N
©
>
©
"
+
.-
b
17
Y
Mo 7
-
T
=
©
o
=
=
X
=
'_



Estados consolidados de posicion financiera

Al 31de diciembre de 2020, 2019y 2018
(En miles de pesos)

Activos

Activo circulante:

Efectivo, equivalentes de efectivoy
efectivo restringido

Cuentas por cobrara clientesy otras
cuentas por cobrar

Impuestos por recuperar, principalmente
Impuesto al Valor Agregado

Pagos anticipados

Total del activo circulante

Activo a largo plazo:
Propiedades, mobiliario y equipo de hotel
—Neto
Propiedades en desarrollo
Propiedades de inversion
Dep0sitos en garantia
Impuestos a la utilidad diferidos
Instrumentos financieros derivados
Total del activo a largo plazo

Total activos
Pasivosy patrimonio de los fideicomisarios

Pasivo circulante:
Porcion circulante de la deuda a largo
plazo
Cuentas por pagar a proveedores y gastos
acumulados
Administradora Fibra Hotelera Mexicana,

S.A.de CV. —parterelacionada
Intereses por pagar
Impuestos por pagar
Impuesto a la utilidad
Instrumentos financieros derivados
Total del pasivo circulante

Pasivo a largo plazo:
Deuda bancaria
Deuda bursatil

Total pasivos

Patrimonio de los fideicomisarios:
Aportacion de los fideicomisarios
Reserva de pagos basados en acciones
Resultados acumulados

Otros resultados integrales acumulados
-Valuacion de instrumentos financieros

derivados
Total del patrimonio de los

fideicomisarios

Total pasivosy patrimonio de los
fideicomisarios

Notas

[N

12
13f

1

10

14

n
m

15
15

2020 2019 2018
460,497 $ 905,887 $ 481,404
140,677 262,916 267,17

14,866 38,930 17,594
18,160 16,583 43,988
634,200 1,224,316 810,703
12,280,635 12,305,850 1,819,715
92,923 239,384 423,299
3,806,192 3,965,509 3,948,227
4,943 4,953 3,579
3,029 5,480 2,981

- 908 99,969

16,187,722 16,522,084 16,297,770
16,821,022 $ 17,746,400 $ 17108.4

319,297 $ 170,561 $ 413,525
208,718 415,945 453,063
144,493 37,937 36,107
79,686 58,867 1,805
12,158 14,382 12,503

- 8,720

1,724

766,076 706,412 017,003
2,117,534 1,931,361 3,102,409

2,479,578 2,477,244
5,363,188 5,115,017 4,019,412
10,983,435 11,113,531 11,701,675
33,224 24,918 16,612
506,979 1,555,206 1,333,984
(64,904) (62,272) 36,790
11,458,734 12,631,383 13,089,001
16,821,022 § 17,746,400 § 17,108,473

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.
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Estados consolidados de resultados
y otros resultados integrales

Porlos anos que terminaron el 31 de diciembre de 2020, 2019 y 2018

(En miles de pesos)

Ingresos por:

Arrendamiento de habitaciones
Alimentosy bebidas
Arrendamiento de inmuebles

Otros

Total de ingresos

Costos de:

Habitaciones

Alimentosy bebidas

Costos indirectos
Total de costos

Utilidad bruta (contribucion
hotelera)

Gastos inmobiliarios
Gastos corporativos

Depreciacion

Deterioro de propiedades hoteleras
Otros gastos (ingresos), neto
Ajuste al valor razonable de propiedades de

inversion

(Pérdida) utilidad de operacion

Costos (ingresos) financieros:
Ingresos por intereses
Gastos por intereses
Otros gastos financieros
Resultado cambiario, neto
Total de costos financieros, neto

(Pérdida) utilidad antes de
impuestos a la utilidad

Impuestos a la utilidad
(Pérdida) utilidad neta consolidada
delano

Otros resultados integrales, que se
reclasificaran a resultados:
Pérdida en valor razonable de
instrumentos de coberturas de interés

(Pérdida) utilidad neta integral consolidada

delano

(Pérdida) utilidad neta por CBFIs con
derechos econémicos (pesos), basicay

diluida

(Pérdida) utilidad neta por CBFls en
circulacion (pesos), basicay diluida

Promedio ponderado de CBFIs en
circulacion con derechos econémicos

Promedio ponderado de CBFIs emitidos

Notas

~

12

2020 2019 2018
$ 1,383,412 3,203,541 3,039,513
312,880 755,842 689,369
195,707 372,466 350,443
49,653 40,120 27,926
1,941,652 4,371,969 4,107,251
447,012 708,818 629,464
281,317 499,377 429,064
905,070 1,709,692 1,605,614
1,633,399 2,917,887 2,664,142
308,253 1,454,082 1,443,109
115,568 74,592 76,310
219,151 260,105 283,068
583,838 465,817 419,015
5,392 - 41,890
20,401 (11,330) (1,882)
(42.744) 47,081 (143.795)
(602,353) 617,817 768,503
(33.858) (71,562) (n0.159)
390,364 360,991 234,521
28138 10,602 1,021
12,708 (7.761) 16,128
397,352 202,270 151,511
(999,705) 325,547 616,992
2,451 8,460 2,282
(1,002,156) 317,087 614,710
(2,632) (99,062) (15.390)
$ (1,004,788) 218,025 599,320
$ (1.2789) 0.4036 0.7601
$ (1.2017) 0.3802 0.7371
83,610,492 85,720,574 808,683,842
833,947,220 833,947,220 833,947,220

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.



Estados consolidados de cambios en

el patrimonio de los fideicomisarios

Porlos afos que terminaron el 31 de diciembre de 2020, 2019 y 2018
(En miles de pesos)

Aportacionde Reserva de pa-

Otros resulta-
dos integrales
acumulados
- Valuacion de

instrumentos  Total del patri-

NUmero de los fideicomi- gosbasadosen  Resultados  financieros deri-  monio de los
CBFls sarios acciones acumulados vados fideicomisarios
Saldos al1de enero de
2018 833,947,220 $ 12,669,151 - $ 1,084,375 $ 52,180 $ 13,805,706
Recompra de
certificados - (439,0406) - - - (439,046)
Reconocimiento de
pagos basados en
certificados - - 16,612 - - 16,612
Cancelacion de
certificados por
intercambio de
activos - (17.315) - - - (17.315)
Distribucién a
tenedores - (s1,115) - (365,101) - (876,216)
Utilidad neta integral
consolidada del afio - - - 614,710 (15.390) 599,320
Saldos al 31de
diciembre de 2018 833,947,220 11,701,675 16,612 1,333,984 36,790 13,089,001
Reconocimiento de
pagos basados en
certificados - - 8,306 - - 8,306
Distribucién a
tenedores - (588,144) - (95,865) - (684,000)
Utilidad neta integral
consolidada del afio - - - 317,087 (99,062) 218,025
Saldos al 31de
diciembre de 2019 833,947,220 11,113,531 24,918 1,555,206 (62,272) 12,631,383
Recompra de
certificados - (18,132) - - - (18132)
Reconocimiento de
pagos basados en
certificados - - 8,306 - - 8,306
Distribucion a
tenedores - (111,964) - (46,07) - (158,035)
Pérdida neta integral
consolidada del ano - - - (1,002,156) (2,632) (1,004,788)
Saldos al 31de
diciembre de 2020 833,947,220 $ 10,983,435 $ 33,224 506,979 $ (64,904) $ 11,458,734

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.
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Estados consolidados de flujos de efectivo

Por los anos que terminaron el 31 de diciembre de 2020, 2019y 2018

(En miles de pesos)

Flujos de efectivo de actividades de operacion:
(Pérdida) utilidad neta consolidada del afio
Ajustes por:

Impuestos a la utilidad reconocidos en

resultados

Pérdida en venta de mobiliario y equipo de hotel

Ajuste al valor razonable de propiedades de
inversion
Depreciacion
Deterioro de propiedades hoteleras
Bajas de activos
Ingresos por intereses
Gastos porintereses
Costo de pagos basados en certificados
Fluctuacion no realizada

Amortizacion de costos por emision de deuda

bursatil
Otros gastos financieros

Cambios en el capital de trabajo en:

Cuentas por cobrar a clientes y otras cuentas

por cobrar

Impuestos por recuperar, principalmente
Impuesto al Valor Agregado

Pagos anticipados

Depositos en garantia

Cuentas por pagar a proveedores y gastos

acumulados

Administradora Fibra Hotelera Mexicana, S.A.

de CV. - Parte relacionada
Otros impuestos por pagar
Impuestos a la utilidad pagados
Flujo neto de efectivo generado en

actividades de operacion

Flujos de efectivo de actividades de inversion:
Adquisicion de propiedad de inversion

Adquisiciones de propiedades, mobiliarioy equipo

de hotel
Venta de mobiliario y equipo de hotel
Inversion en desarrollo de proyectos
Intereses cobrados
Flujo neto de efectivo utilizado en

actividades de inversion

2020 2019 2018
(1,002,156) $ 317,087 $ 614,710
2,451 8,460 2,282
3.847 4170 35
(42,744) 47,081 (143,795)
583,838 465,817 419,015
5392 41,890
38,261
(33.858) (71,562) (110,159)
390,364 360,991 234,521
8,306 8,306 16,612
13,812 (10,190) 8,705
2,334 584
28,138 10,602 11,021
(2,015) 1,141,346 1,094,837
122,239 4,801 53,120
24,064 (21,336) 10,623
(1.577) 27,405 (20,489)
10 (1,374) (483)
(207,227) (37,060) 46,686
106,556 1,830 10,544
(anmy) 1,878 5.977
(6,827) (2.240) (5.245)
31,106 1,115,250 1,195,570
(28,007) (64,363) (3,033,837)
(234,168) (470.772) (390,978)
4,574
- (264,834) (752,370)
33,858 71,562 110,159
(223.743) (728,407) (4,067,026)

(Continua)



2020 2019 2018
Flujos de efectivo por actividades de
financiamiento:
Préstamos obtenidos 366,000 3,427,467 456,831
Pago de préstamos (44,903) (2,331,289) (115,508)
Pago de prima de instrumento financiero
derivado - (707)
Intereses pagados capitalizados - (36,658) (102,837)
Intereses pagados (369,545) (303,929) (286,617)
Distribucion a tenedores (158,035) (684,000) (876,216)
Recompra de certificados (18,132) (439,046)
Costos por emisiéon de deuda bursatil - (23,340) -
Otros gastos financieros pagados (28138) (10,602) (n,021)
Flujo neto de efectivo (utilizado)
generado en actividades de
financiamiento (252,753) 37,640 (1,375,121)
Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo
restringido:
(Disminucion) aumento neto de efectivo,
equivalentes de efectivo y efectivo restringido (445,390) 424,483 (4,246,577)
Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo
restringido al inicio del perfodo 905,887 481,404 4,727,981
Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo
restringido al final del periodo (incluye efectivo
restringido por $114,285, $457,727, $122,289 al 31de
diciembre de 2020, 2019y 2018) $ 460,497 $ 005,887 § 481,404

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.

(Concluye)
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Notas a los estados financieros consolidados

Por los afios que terminaron el 31de diciembre de 2020, 2019y 2018
(En miles de pesos)

1. Actividades y eventos relevantes
Actividades -

El Fideicomiso Irrevocable No. F/1596 (Deutsche Bank México, S. A. Institucién de Banca Multiple, Division
Fiduciaria) ("Fideicomiso”) y Subsidiaria (en su conjunto‘FibraHotel") se establecié como un fideicomiso
inmobiliario el 31 de julio de 2012 por Concentradora Fibra Hotelera Mexicana, S. A. de C. V., (el"Fideicomitente”)
y Deutsche Bank México, S. A., Institucion de Banca Mdltiple, Division Fiduciaria (el“Fiduciario”). FibraHotel se
estableci6 principalmente para desarrollar, adquiriry poseer bienes inmuebles para ser destinados a la operacion
hotelera. Los hoteles del portafolio de FibraHotel operan principalmente bajo las siguientes marcas:

Live Aqua Gamma Sheraton

Grand Fiesta Americana One Fairfield Inn & Suites by Marriott
Fiesta Americana Camino Real AC Hotels by Marriott

Fiesta Inn Real Inn Courtyard by Marriott

Para el desarrollo de su operacion, FibraHotel tiene celebrados contratos de asesoria en planeacion con
Administradora Fibra Hotelera Mexicana, S. A. de C. V. (Administradora Fibra Hotelera) (parte relacionada), los
cuales estan basados en un honorario anual pagadero trimestralmente, equivalente al 1% del valor en libros
delos activos sin depreciar, netos de deuda; asimismo al 31 de diciembre de 2020, 2019 y 2018 tiene contratos
para la operacion hotelera con Grupo Posadas, S. A. B. de C. V. (Posadas), Grupo Real Turismo, S.A. de C. V.
(Real Turismo), Operadora Marriott, S. A. de C. V. (Marriott International) (en conjunto las‘Operadoras”). Estos
contratos establecen un honorario que FibraHotel paga a los operadores, basado en la utilidad bruta de los
hoteles entre otros. Adicionalmente FibraHotel tiene celebrados contratos de arrendamiento (FibraHotel como
arrendador) con Posadas que corresponde a rentas fijasy, en su caso, rentas variables.

FibraHotel no tiene empleados, por lo gque no tiene obligaciones de caracter laboral, excepto por las obligaciones
solidarias, que pudieran surgir ocasionadas por la falta de cumplimiento de las obligaciones laborales y

fiscales de las entidades que le prestan los servicios administrativos de personal y operacion. Los servicios
administrativos que requiere le son proporcionados por partes relacionadasy terceros.

El Fideicomiso, como un Fideicomiso de Inversiones en Bienes Raices ("FIBRA"), califica para ser tratada como
una entidad de traspaso en México de conformidad con la Ley del Impuesto Sobre la Renta ("ISR"). Por lo tanto,
todos los ingresos de la conduccion de las operaciones del Fideicomiso se atribuyen a los titulares de sus
Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios ("CBFIs") y el Fideicomiso no esta sujeto a ISR en México. Para
mantener el estado de FIBRA se ha establecido, en los articulos187y 188 de la Ley de ISR, que el fideicomiso
debe, entre otros requisitos, distribuiranualmente al menos el 95% de su resultado fiscal neto a los titulares de
sus CBFIs. Con fecha de12 de octubre de 2012, el Fideicomiso obtuvo resolucion de la Secretaria de Hacienday
Crédito Publico publicada en el Diario Oficial de la Federacion que le permite operar bajo esta jurisdiccion.

Fibra Hotelera, S. C. es subsidiaria del Fideicomiso, tenedor de 99.99% del patrimonio de la sociedad. Entre sus
responsabilidades estan la administracion del negocio, mantenimiento de los inmuebles y hoteles, obtencion
de licencias y permisos necesarios, supervision de proyectos de renovacion, desarrollo y remodelaciones, lo
correspondiente con seqguros, vigilancia de servicios publicos y negociacion de contratos de administracion
hotelera. Fibra Hotelera, S. C. esta sujeta a ISR.

El domicilio social de FibraHotel se encuentra en Santa Fe No. 481 Piso 7 Col. Cruz Manca, Cuajimalpa de
Morelos, C.P. 05349, Ciudad de México.



Integracion del Portafolio de hoteles

El detalle de hoteles del portafolio en administracion y arrendamiento de FibraHotel a nivel operador es el

siguiente:
Numero de hoteles en operacion al 31 de diciembre
Operador 2020 2019 2018
Administrados Arrendados Administrados Arrendados Administrados Arrendados
Posadas 65 2 67 4 66 4
Real Turismo 3 - 3 - 3 -
Marriott
International 1 - 12 - 12 -
Total 79 2 82 4 81 4
Total de Hoteles en
operacion 81 86 85
Total de
habitaciones 11,939 12,560 12,300

Entre el 31 de diciembre de 2019y el 31 de diciembre de 2020, la disminucidén de 5 hoteles en operacion,
representando 619 cuartos, se debe a la terminacién de cuatro contratos de operaciény de un contrato de
arrendamiento.

Al 31de diciembre de 2020, 2019 y 2018 los hoteles en portafolio de desarrollo asciendena o, oy 5,
respectivamente.

Existen terrenos, derechos para el desarrollo y/o contratos de obra celebrados con la opcidon de llevar a cabo la
construccion de hoteles. Las inversiones para FibraHotel al 31 de diciembre de 2020, 2019y 2018, ascienden a
$92,023, $239,384 Y $423,299, respectivamente, los cuales se presentan en el estado de posicién financiera en el
rubro de"Propiedades en desarrollo”.

Eventos relevantes —

a. Eventos relacionados con la pandemia COVID-19

Afinales del mes de marzo de 2020, FibraHotel dispuso dos lineas de crédito por un monto de $366
millones de pesos para hacer frente a las necesidades de liquidez durante los meses de pandemia.

Alinicios de abril de 2020, FibraHotel cerro la casi totalidad de su portafolio, dejando Unicamente dos
hoteles abiertos. Adicionalmente, se tomaé la decision de cerrar de manera indefinida cuatro hoteles
y de dar por terminado cuatro contratos de operacion hotelera (One Coatzalcoalcos, Gamma Ciudad
Obregén, Gamma Ledn y Fairfield Inn Saltillo) y un contrato de arrendamiento (Live Aqua Boutique
Playa del Carmen). Ala fecha de este informe, esos cinco hoteles siguen cerrados.

Los hoteles estuvieron temporalmente cerrados durante los meses de abril y mayo de 2020y
reiniciaron parcialmente su apertura durante los meses de junio y julio de 2020. A finales de julio de
2020, todos los hoteles, excepto los cinco antes mencionados, habian reiniciado operaciones.

Durante los meses de abril y de mayo de 2020, se hicieron ajustes al modelo operativo de los hoteles,
para disminuir el costo operativo y buscar una mayor eficiencia.

Para proteger la situacion de liquidez de FibraHotel, se tomaron ciertas acciones, de acuerdo con
el Comité Técnico de FibraHotel, incluyendo entre otras, diferir el pago de la comision de asesoria

durante el ano 2020y limitar el gasto de capital ("CAPEX") de los hoteles, a lo estrictamente necesario.

ESTADOS
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b.

Durante el sequndo trimestre de 2020, FibraHotel llegd a acuerdos con sus acreedores sobre las
condiciones financieras de hacer en sus contratos de crédito. El acuerdo con BBVA Bancomer, S.A.,
Institucion de Banca Mdltiple, Grupo Financiero BBVA ("BBVA Bancomer” 0"BBVA"), Banco Mercantil
del Norte, S.A., Institucion de Banca Mdltiple, Grupo Financiero Banorte ("Banorte”) y con SabCapital,
S.A.de CV.,, SOFOMER ("SabCapital” 0"Sabadell”) fue de un periodo de gracia para el cumplimiento de
los covenants financieros.

Durante el sequndoy el tercer trimestre de 2020, FibraHotel se benefici6 del plan de apoyo COVID-19
de BBVA, el cual dio gracia de capital por $78,071 e intereses por $18,497. Se acordo que el capital se
pagaria hasta el final de la vida del crédito y los intereses se pagaria con un desfase de seis meses.

El 27 dejulio de 2020, se firmo con Banorte, una linea de crédito adicional de $250 millones de pesos,
con disponibilidad de 24 meses. A la fecha de este informe, esa linea de crédito no esta dispuestay
sigue disponible.

Durante el cuarto trimestre de 2020, FibraHotel llegd a un acuerdo con BBVAy Banorte sobre
las condiciones financieras de hacer en sus contratos de crédito, obteniendo un waiver sobre los
covenants para el ano 2021 (excluyendo el indice de apalancamiento, el cual FibraHotel esta en
cumplimiento).

Negocio en Marcha

Los estados financieros consolidados adjuntos han sido preparados bajo el supuesto de negocio en
marcha.

Durante los ultimos meses del afio 2020y los primeros meses del afio 2021, el portafolio de hoteles
ha tenido una tendencia de recuperacion en sus niveles de actividad y ha mantenido su politica

de contencion del gasto, tal cual se disend a lo largo del seqgundo y tercer trimestre del ano 2020,
pararegresar a un punto de equilibrio operativo lo mas rapido posible. A partir de la reapertura del
portafolio durante el verano:

= ladiversificacion geograficay la calidad del portafolio ha permitido a FibraHotel tener una
mejora constante en la tasa de ocupacion, para cerrar el cuarto trimestre con una tasa de 36%y
unosingresos de $545 millones de pesos contra $72 millones de pesosy $376 millones de pesos en
el segundoyy tercer trimestre de 2020.

= lapolitica de contencion del gasto ha permitido lograr un punto de equilibrio a nivel de los
hoteles durante el mes de agosto de 2020, y una generacion de flujo neto de efectivo de
actividades de operacion positiva en el tercery cuarto trimestre del 2020.

Sibien, lavisibilidad adn es inciertay la actividad se podria ver afectada en caso de nuevas
restricciones de operacion como a mitad y a finales del afno 2020, FibraHotel continlda enfocandose
en el control de costos y en mejorar la generacion de flujo de efectivo. El ambiente sigue incierto
sobre la velocidad y forma de la recuperacion econémicay de salud para 2021, por lo que FibraHotel
continda con las medidas adecuadas para mantener la liquidez: disponibilidad de una linea de crédito
de $250 millones de pesos, didlogo constante con las instituciones financieras para mejorar el perfil
de vencimiento de la deuda, firma de un convenio modificatorio a finales de 2020 con BBVA para
tener gracia de capital en 2021 sobre una linea de crédito y esta en discusiones para mejorar el perfil
de amortizaciones de otras lineas de crédito para los proximos afos.

Por lo anterior, la Administracion considera que FibraHotel, sequira como negocio en marcha en el futuro

previsible.

C.

Cambio de contrato de arrendamiento del hotel Fiesta Inn Cuautitlan

El hotel Fiesta Inn Cuautitlan estuvo bajo un contrato de arrendamiento con Grupo Posadas hasta el

31de diciembre de 2019, con fecha 1de enero de 2020 este contrato se cancel6 para que dicho hotel sea

un contrato de operacion con la misma marcay operador, por lo que a partir de 2020 el hotel paso a ser
considerado como hotel administrado. Para efectos contables a partir del 1 de enero de 2020, el hotel dej6
de ser considerado en el balance general como Propiedad de Inversiony se considera como Propiedad,
mobiliario y equipo de hotel.



Apertura del hotel Fiesta Americana Viaducto Aeropuerto

El1g de noviembre de 2019 FibraHotel aperturd del hotel Fiesta Americana Viaducto Aeropuerto en la
Ciudad de Mexico dentro del proyecto de usos mixtos Via 515. El hotel cuenta con 260 cuartos de servicios
completos.

Oferta Publica de deuda (deuda bursdtil)

El 24 de septiembre de 2019 FibraHotel realiz6 la colocacion de su primer bono a largo plazo en la Bolsa
Institucional de Valores (BIVA) por un monto de $2,500 millones de pesos a una tasa fija de 8.83%.

Previo a la colocacion de este primer bono, FibraHotel recibié sus primeras calificaciones de crédito
corporativo: AA por Fitch Ratings y AA+ por HR Ratings. La colocacion del bono tiene un plazo de1o anos
con un esquema de amortizaciones lineales de capital en los afos 8, 9 y 10. La colocacion de Certificados
Bursatiles Fiduciarios ("CBFs") a través de BIVA fue la primera emision bajo el Programa de Certificados
Bursatiles Fiduciarios de largo plazo con caracter revolvente. Los recursos de esta colocacion de
destinaron para el pago de pasivos financieros y para usos corporativos en general.

Activos adquiridos
. Adquisicion del hotel Fiesta Americana Hermosillo

Con fecha 31de enero de 2020, se cumplieron las condiciones a las que estaba sujeta la venta del
hotel Fiesta Americana Hermosillo con 220 cuartos de servicios completos operado por Grupo
Posadas, acordada por las partes en 2016. FibraHotel llevé a cabo una remaodelacion en el hotel
conunainversion de $86,285, que fue tomada a cargo del precio de diez veces el EBITDA promedio
generado por el hotel en 2017, 2018 y 2019. El precio remanente pagado por FibraHotel fue de
$107,876. El precio total por el hotel fue de $194,161y con este pago se dio por terminado el contrato
de arrendamiento, se transfirio la propiedad a FibraHotel e inici6 a surtir efectos el contrato de
operacion

. Adquisicion del hotel Fiesta Americana Condesa Cancun

Con fecha 20 de febrero de 2018 se cumplieron las condiciones y requisitos para que surtiera
efectos el contrato de compra-venta del hotel Fiesta Americana Condesa Cancln; el precio de
venta total por los activos fue de $2,892,000 mas gastos relacionados con dicha adquisicion por
$95,119, para un total de $2,987,119. Simultaneamente entré en vigor el contrato de arrendamiento
pactado a largo plazo sobre dicho hotel con Posadas, y ambas partes acordaron darle efectos
econdémicos a la compra-ventay al arrendamiento desde el 1de enero de 2018.

Fondo de Recompra

FibraHotel cuenta con un fondo de recompra de CBFIs. A continuacion, se muestra detalle de operacion el
mismo en |os Ultimos anos:

Adquisiciéon Cancelaciones
2018 2019 2020 7/01/2019 9/03/2020
CBFI Adquiridos $  41330,219 § - $ 2,236,405 $§ 36,620,342 $ 8,733,372
Importe $ 438,770,814 % - $ 18131549 $ 354,330,338 $ 84,716,068
Precio de adquisicion $ 10.62 § - $ 779§ 10.86 $ 9.70

Plan de compensaciones pagado en certificados

En abril de 2017, se aprobd mediante Asamblea de Tenedores el plan de incentivos a largo plazo que se
otorgara a ejecutivos que prestan servicios a través de outsourcing a FibraHotel. La estructura del plan
propuesto es la siguiente:
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Periodo de
NUmero de CBFIs cumplimiento de
Plan Periodo NUmero de CBFIs otorgados las condiciones

20% en 2018
30% en 2018

Plan 2017 2013-2016 1,679,582 1,679,582 50% en 2020

Plan 2018 2017 1,578,303 315,661  100% en 2020

Plan 2019 2018 1,736,133 434,034  100% en 2021
4,994,018 2,429,277

i. Disposicion de lineas de crédito

El 31de marzo de 2020, FibraHotel dispuso de $166 millones de pesos de |a linea de crédito con
Banorte. Las condiciones del contrato establecen pagos de interés sobre una tasa TIIE a 28 dias mas 2.0
porcentuales, a partir del mes de julio 2020.

El 24 de marzo de 2020, FibraHotel dispuso de $200 millones de pesos de la linea de crédito revolvente
contratada con Sabadell. Las condiciones de contrato establecen pagos de interés sobre una tasa TIIE a 28
dias mas1.50 porcentuales.

En septiembre de 2019, los saldos insolutos de dos de las lineas de créditos contratadas con Banorte por
$896 millones de pesos y $984 millones de pesos respectivamente, fueron pagados de manera anticipada
con los recursos obtenidos de la colocacion del bono a largo plazo por un monto de $2,500 millones de
pesos.

El 29 de junio de 2019 FibraHotel contrat6 una linea de crédito hasta por $1,000 millones de pesos con
Banorte de los cuales ha dispuesto $827 millones de pesos, $173 millones de pesos es el importe del crédito
por disponer las condiciones del contrato establecen pagos de interés sobre una tasa TIIE a 28 dias mas
1.30 porcentuales.

El 26 de septiembre de 2018, FibraHotel dispuso de USD $13 millones, representando el remanente

de lalinea de crédito de $500 millones de pesos con BBVA Bancomer contratada en julio de 2017. Las
amortizaciones de dicha disposicion se realizaran en dolares y el interés se calculara sobre la tasa LIBOR
91d +180 pbs.

El 3 de agostoy 14 de noviembre de 2018, FibraHotel dispuso $100y $110 millones de pesos,
respectivamente de la linea de crédito revolvente contratada con SabCapital. En mayo de 2019, esa la linea
de crédito se renovo por un periodo de dos afos por un importe de $200 millones de pesos y fue pagada
en su totalidad en septiembre de 2019 con los recursos obtenidos de la colocacion del bono a largo plazo
por un monto de $2,500 millones de pesos.

2. Adopcion de Normas Internacionales de Informacion Financiera nuevas y revisadas

a. Aplicacion de Normas Internacionales de Informacion Financiera nuevasy modificadas (“IFRS" 0 “IAS") que son
obligatorias para el ario en curso

Enelano en curso, FibraHotel implement6 una serie de IFRS nuevas y modificadas, emitidas por el
Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (“IASB" por sus siglas en inglés) las cuales son
obligatorias y entraron envigor a partir de los ejercicios que iniciaron en o después del 1 de enero de 2020.

Impacto inicial de la aplicacién de la Reforma de la Tasa de Interés de Referencia (Enmienda ala IRS 9, IAS39, y la
IFRS7).

En septiembre de 2019, el IASB emiti6 el documento Interest Rate Benchmark Reform (enmiendas a

la IFRS 9, IAS 39 e IFRS 7). Estas enmiendas, modifican requerimientos especificos de la contabilidad

de coberturas, para permitir que la contabilidad de coberturas continle para las coberturas afectadas
durante el periodo de incertidumbre antes de que la cobertura de items o instrumentos afectados por la
actual tasa de interés de referencia sea modificada como resultado de las reformas en marcha de la tasa
de interés de referencia.



Estas modificaciones son relevantes para FibraHotel dado que aplica contabilidad de cobertura a
su exposicion a tasas de interés de referencia. Los impactos por las modificaciones aplicadas a la
contabilidad de la Entidad son como sigue:

. FibraHotel tiene una tasa variable de deuda, indexada a LIBOR, que cubre flujos de efectivo
usando swaps de tasa de interés.

. FibraHotel retendra las ganancias o pérdidas acumuladas por la reserva de la cobertura de los
flujos de efectivo designados a flujos de efectivo que son sujetos a la Reforma de Tasa de Interés de
Referencia, aunque haya cierta incertidumbre sobre la Reforma de Tasa de Interés de Referencia
con respecto al tiempo y cantidad de las partidas cubiertas de flujos de efectivo. La Entidad debera
considerar que no se espera que coberturas de flujos de efectivo a futuro ocurran debido por otras
razones gue no son las de la Reforma de Tasa de Interés de Referencia, las ganancias o pérdidas
acumuladas seran inmediatamente reclasificadas a resultados.

Las modificaciones también introducen un nuevo requerimiento de revelacion por IFRS 7 para las
relaciones de cobertura que son sujetas a excepciones introducidas por la modificacion ala IFRS 9.

Impacto inicial por las concesiones aplicadas a las Rentas bajo IFRS 16 debido a temas relacionados con COVID-19

En mayo de 2020, el IASB emiti6 la modificacion a la IFRS16, Concesiones de Renta Relacionadas a COVID-19
que provee recursos practicos para las concesiones de renta de los arrendatarios que ocurrieron como
consecuencia directa del COVID-19, introduciendo asi un expediente practico para la IFRS16. El expediente
practico permite a un arrendatario la eleccion de evaluar si una concesion de renta relacionada a
COVID-19 es una modificacion de arrendamiento. El arrendatario que haga esta eleccion debera
contabilizar cualguier cambio en los pagos de renta resultantes por la concesion de renta por COVID-19
aplicandola IFRS 16 como si el cambio no fuera una modificacion al arrendamiento.

El expediente practico aplica solo a las concesiones de renta que ocurren por consecuencia directa
relacionada a COVID-19y solo si las siguientes condiciones se cumplen:

a) El cambio en los pagos por arrendamiento resulta en una consideracion que sea sustancialmente la
misma, 0 menor que, la consideracion del arrendamiento inmediatamente anterior al cambio.

b) Cualquier reduccion en los pagos de arrendamiento solo afecta a los pagos debidos en o antes del
30de junio de 2021 (una concesion de renta cumple esta condicion siresulta en una reduccion de
pagos antes del 30 de junio de 2021 0 incrementa los pagos de arrendamiento después del 30 de
junio de2021);y

Q) No hay un cambio sustantivo en alguna otra clausula o condicion del arrendamiento.

En el ejercicio, FibraHotel ha decidido aplicar las modificaciones a la IFRS 16 (como fueron emitidas por el
IASB en mayo de 2020) en forma anticipada.

Impacto inicial de la aplicacién de otras IFRS nuevas y modificadas que son efectivas para los ejercicios y periodos de
reporte que comiencen a partir del 1 de enero de 2020

En el presente ano, FibraHotel ha aplicado las modificaciones e interpretaciones a IFRS abajo
mencionadas emitidas por el Comité que son efectivas por el periodo de reporte que empiece a partir
del1de enerode 2020. La adopcidon no ha tenido algln impacto material en las revelaciones o en las
cantidades de estos estados financieros.

FibraHotel ha adoptado las modificaciones incluidas en Modificaciones a las referencias
del Marco Conceptual en las IFRS por primera vez en este afo. Las modificaciones
incluyen enmiendas derivadas a las normas afectadas que ahora se refieren al nuevo
Marco Conceptual. No todas las modificaciones, sin embargo, actualizan dichos

Modificaciones a pronunciamientos con respecto a las referencias y frases del Marco Conceptual que se
las referencias refieren al Marco Conceptual revisado. Algunos pronunciamientos solo se actualizan para
del Marco indicar a que version del Marco Conceptual hacen referencia (el Marco Conceptual del IASC
Conceptual en adoptado por el IASB en 2001, el Marco Conceptual del IASB de 2010, 0 el nuevo y revisado
las IFRS Marco Conceptual de 2018) o para indicar las definiciones de las normas que no han sido

actualizadas con las nuevas definiciones desarrolladas en el Marco Conceptual revisado.

Las normas que han tenido modificaciones son IFRS 2, IFRS 3, IFRS 6, IFRS 14, IAS1,
IAS 8, IAS 34, IAS 37, IAS 38, IFRIC12, IFRIC19, IFRIC 20, IFRIC 22, y SIC-32.

ESTADOS
FINANCIEROS



FIBRAHOTEL

FibraHotel ha adoptado las modificaciones a la IFRS 3 por primera vez en el afio. Las
modificaciones aclaran que mientras que los negocios usualmente tienen salidas, las
salidas no son requeridas para un conjunto integrado de actividades o activos para
que califiqguen como un negocio. Para que se considere un negocio un conjunto de
actividades o activos debe incluir, como minimo, entradas y un proceso sustantivo
que conjuntamente contribuyan a la creacion de salidas.

Modificaciones La modificacion elimina la evaluacion de si los participantes del mercado son
alalFRS3 capaces de reemplazar alguna entrada o proceso y continuar con las salidas. Las
Definicion de modificaciones también introdujeron una guia adicional gue ayuda a determinar si
un negocio un proceso sustantivo ha sido adquirido.

Las modificaciones introdujeron una prueba de concentracion opcional que
permite una evaluacion simplificada de si un conjunto adquirido de actividadesy
activos no es un negocio. Bajo la prueba de concentraciéon opcional, el conjunto
adquirido de actividades y activos no es un negocio si sustancialmente todos los
valores razonables de los activos adquiridos son concentrados en un mismo activo
identificable o grupo de activos similares.

Las modificaciones son aplicadas prospectivamente a todas las combinaciones de
negocios o adquisicion de activos para los cuales la fecha de adquisicién es en o
después del1de enero de 2020.

Modificaciones

alalAS1y FibraHotel ha adoptado las modificacionesalalAS1yla IAS 8 en el afo. Las

alalAS8 modificaciones hicieron la definicidbn“material” en las IAS 1 mas facil de entender y no
Definicién de se pretende alterar el concepto subyacente de materialidad en las IFRS. El concepto
materialidad de"oscurecer”lainformaciéon material con informacion inmaterial ha sido incluido

como parte de la nueva definicion.

El umbral de la materialidad que influye en los usuarios ha sido cambiado de'podrian
influenciar'a‘razonablemente se espera que puedan influenciar.

La definicion de"material” en la IAS 8 ha sido reemplazada por una referencia a la
definicion en la IAS1. Ademas, el IASB modificd otras normasy el Marco Conceptual
para contener una definicion de"material” para asegurar consistencia.

Normas IFRS nuevas y modificadas que atin no son efectivas

Enlafecha de autorizacion de estos estados financieros consolidados, FibraHotel no ha aplicado las
siguientes Normas IFRS nuevas y modificadas que se han emitido pero gue alin no estan vigentes:

Modificaciones a IAS1 Clasificacién de los pasivos como corrientes o no corrientes.

Modificaciones a IFRS 3 Referencias al marco conceptual

Modificaciones a IAS 16 Propiedad, Planta y Equipo - antes de ser utilizados

Modificaciones a IAS 37 Contratos onerosos - costos de cumplir con un contrato

Mejoras anuales a IFRS ciclo  Modificaciones a IFRS 1 Primera adopcién de las Normas Internacionales
del 2018 - 2020 de Informacién financiera, IFRS 9 Instrumentos Financieros, IFRS 16

Arrendamientos y la IAS 41 Agricultura

La Administracién no espera que la adopcion de los estandares antes mencionados tenga un impacto
importante en los estados financieros consolidados de FibraHotel en periodos futuros, excepto como se
indica a continuacién:

Modificaciones a IFRS 10 e IAS 28 Venta o contribucién de activos entre un inversionista y su asociada o negocio
conjunto

Las modificaciones a la IFRS10y la IAS 28 tratan con situaciones donde hay una venta o contribucion

de activos entre un inversionistay su asociada 0 negocio conjunto. Especificamente, las modificaciones
establecen que las ganancias o pérdidas resultantes de la pérdida de control de una subsidiaria que no
contiene un negocio en una transaccion con una asociada o un negocio conjunto que se contabiliza
utilizando el método de participacion, se reconocen en el beneficio o pérdida de la controladora sélo en la
medida en que la participacion de los inversionistas no relacionados en esa asociada 0 empresa conjunta.
Del mismo modo, las ganancias y pérdidas resultantes de la remedicién de las inversiones retenidas

en cualquier antigua subsidiaria (que se ha convertido en una asociada o un negocio conjunto que se



contabiliza utilizando el método de capital) al valor razonable, se reconocen en el beneficio o pérdida de
la controladora anterior, sélo en la medida de la participacion de los inversionistas no relacionados en la
nueva asociada o negocio conjunto.

La fecha de entrada en vigor de las modificaciones ain no ha sido fijada por el IASB; sin embargo, se
permite la aplicacion anticipada. La Administracion de FibraHotel prevé gue la aplicacion de estas
modificaciones puede tener un impacto en los estados financieros consolidados de la Entidad en periodos
futuros en caso de que tales transacciones surjan.

Modificaciones a IAS Clasificacién de Pasivos como Circulantey No-circulante

Las modificaciones a IAS1afectan solo a la presentacion de los pasivos como circulantes y no circulantes
en el estado de posicion financieray no por el monto o tiempo en el cual se reconoce cualquier activo,
pasivo, ingreso o0 gasto, o lainformacion revelada acerca de esas partidas.

Las modificaciones aclaran que la clasificacion de los pasivos como circulantes y no circulantes se basa

en los derechos de la existencia al final del periodo de reporte, especifica que la clasificacion no se ve
afectada por las expectativas acerca de si la entidad va a ejercer el derecho de aplazar la cancelacion del
pasivo, explicar que existen derechos si hay convenios que se deban cumplir al final del periodo de reporte,
e introducir una definicion del'acuerdo’ para dejar en claro que el acuerdo se refiere a la transferencia de
efectivo de la contraparte, instrumentos de capital, otros activos o servicios.

Las modificaciones son aplicadas retrospectivamente para periodos anuales que inician en o después del1
de enero de 2023, con la aplicacion anticipada permitida.

Modificaciones a IFRS 3 - Referencia al Marco Conceptual

Las modificaciones actualizan IFRS 3 para que se pueda referir al Marco Conceptual 2018 en lugar del Marco
de1989. También anadieron un requerimiento que, para obligaciones dentro del alcance de IAS 37, un
comprador aplica la IAS 37 para determinar si la fecha de adquisicion es una obligacion presente o existe
como resultado a partir de un evento pasado. Por gravamenes que estén dentro del alcance de IFRIC 21
Gravdmenes, el comprador aplica IFRIC 21 para determinar si la obligacion da lugar a un pasivo para pagar
el gravamen que ocurrié en la fecha de adquisicion.

Finalmente, las modificaciones agregan una declaracion explicita que el comprador no reconocera un
activo contingente adquirido de una combinacion de negocios.

Las modificaciones son efectivas para las combinaciones de negocios cuya fecha de adquisicion sea

en o después del periodo inicial del primer periodo anual iniciando en o después del1de enero de 2022.
Con opcidn a aplicacion anticipada si la entidad también aplica todas las otras referencias actualizadas
(publicadas junto con el Marco Conceptual) al mismo tiempo o anticipadamente.

Modificaciones a IAS16 - Propiedad, Planta y Equipo - Antes de ser usados.

Las modificaciones prohiben la deduccion del costo de un activo de propiedad, planta o equipo cualquier
ingreso de vender el activo después de que esté listo para usarse, por ejemplo, ingresos mientras el activo
selleva a la ubicacion y se realiza el acondicionamiento necesario para gue sea operable en la manera

que esta destinado de acuerdo a la administracion. Por consiguiente, una entidad debe reconocer esos
ingresos por ventasy costos en resultados. La entidad mide los costos de esas partidas conforme a la IAS 2
Inventarios.

Las modificaciones aclaran el significado de'probar si un activo funciona adecuadamente’. Ahora IAS
16 especifica esto como una evaluacion en la cual el desempeno fisico y técnico del activo es capaz de
serusado en la produccion o en el suministro de bienes o servicios, para renta u otros, 0 prop6ositos
administrativos.

Sino se presenta por separado en el estado de resultados integrales, los estados financieros deberan
revelar las cantidades de ingresos y costos en resultados relacionados a partidas que no son una salida
porlas actividades ordinarias de la entidad, en la linea de partida(s) en el estado de resultados integrales
donde se incluyan los ingresos y costos.

Las modificaciones son aplicadas retrospectivamente, pero solo a las partidas de propiedad, plantay
equipo gue son traidas a la ubicacion y condiciones necesarias para que sean capaces de operarse Como
la.administracion lo tiene planeado en o después del inicio del periodo en el cual se presentan los estados
financieros de la entidad en los cuales aplique por primera vez las modificaciones.
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La entidad debera reconocer el efecto acumulado de la aplicacion inicial de las modificaciones como un
ajuste al balance en las utilidades retenidas (o algin componente de capital, gue sea apropiado) al inicio
del primer periodo que se presente.

Modificaciones a IAS 37 - Contratos Onerosos - Costos por Cumplir un Contrato

Las modificaciones especifican que los'costos por cumplir' un contrato comprende 10s ‘costos
relacionados directamente al contrato’. Los costos que se relacionan directamente a un contrato
consisten de los costos incrementales y los costos por cumplir un contrato (ejemplo: mano de obra o
materiales) y la asignacion de otros costos que se relacionen directamente para cumplir un contrato
(como la asignacion de la depreciacion a las partidas de propiedad, planta y equipo para cumplir el
contrato).

Las modificaciones aplican para contratos en los cuales la entidad no ha cumplido adn con todas sus
obligaciones al inicio del periodo anual de reporte en los cuales la entidad aplique por primera vez las
modificaciones. Los comparativos no deben reformularse. En cambio, la entidad debe reconocer el efecto
acumulado de la aplicacion inicial de las modificaciones como un ajuste al balance en las utilidades
retenidas o algin otro componente de capital, como sea apropiado, para la fecha de aplicacion inicial.

Las modificaciones son efectivas para periodos anuales que inicien en o después del1de enero de 2022,
con opcion de aplicacion anticipada.

Modificaciones Anuales a las normas IFRS 2018-2020
Las Modificaciones Anuales incluyen la modificacion a cuatro normas.
IFRS 1 Adopcion por Primera Vez de las Normas Internacionales de Informacion Financiera

La modificacion provee alivio adicional para la subsidiaria que adopta por primera vez después que su
matriz con respecto a la contabilidad por las diferencias acumuladas por conversion. Como resultado

de las modificaciones, una subsidiaria usa la excepcion de IFRS 1: D16(a) ahora puede elegir mediar los
efectos acumulados por conversion de las operaciones extranjeras a valor en libros que serpialo que se
incluye en los estados consolidados de la matriz, basado en la fecha de transicion de la matriza IFRS, sino
hubo ajustes por los procedimientos de consolidaciony por los efectos de combinacion de negocios en los
que la matrizadquirié a la subsidiaria. Una eleccion similar esta disponible para una asociada o negocio
conjunto que usa la excepcion en IFRS1: D16(a).

La modificacion es efectiva para periodos que inicien en o después del 1 de enero de 2022, con opcion de
adopcion anticipada.

IFRS 9 Instrumentos Financieros
La modificacion aclara que al aplicar la prueba del10%' para evaluar si se debe dar de baja un pasivo
financiero, una entidad incluye solo las cuotas pagadas o recibidas entre la entidad (el prestatario) y el

prestador, incluyendo cuotas pagadas o recibidas por la entidad o el prestador.

Las enmiendas son aplicadas prospectivamente a las modificaciones o cambios que ocurran en o después
de la fecha que la entidad aplica por primera vez la enmienda.

La modificacion es efectiva para periodos anuales que empiezan en o después del1de enero de 2022, con
opcion a aplicacion anticipada.

IFRS 16 Arrendamientos
Las modificaciones eliminan la figura del reembolso por mejoras a los arrendamientos.

Como las modificaciones a la IFRS 16 solo son con respecto a un ejemploilustrativo, no hay fecha de inicio
establecida.

La Administracion no espera que la adopcion de los estandares antes mencionados tenga un impacto
importante en los estados financieros consolidados de FibraHotel en periodos futuros.



3.

Principales politicas contables

a.

Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros consolidados de FibraHotel han sido preparados de acuerdo con las IFRSs
emitidas por el IASB.

Bases de medicién

Los estados financieros consolidados de FibraHotel han sido preparados sobre la base de costo historico,
excepto por los instrumentos financieros derivados y propiedades de inversion, como se explica a mayor
detalle en las politicas contables incluidas mas adelante.

Costo historico

El costo historico generalmente se basa en el valor razonable de la contraprestacion entregada a
cambio de bienesy servicios.

ii. Valor razonable

Elvalor razonable se define como el precio que se recibiria por vender un activo o que se pagaria por
transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes en el mercado a la fecha de
valuacion independientemente de si ese precio es observable o estimado utilizando directamente
otra técnica devaluacion. Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, la FibraHotel tiene
en cuenta las caracteristicas del activo o pasivo, silos participantes del mercado tomarian esas
caracteristicas al momento de fijar el precio del activo o pasivo en la fecha de medicion. El valor
razonable para prop6sitos de medicion y/o revelacion de estos estados financieros consolidados se
determina de forma tal, a excepcion de las transacciones con pagos basados en acciones que estan
dentro del alcance dela IFRS 2, las operaciones de arrendamiento que estan dentro del alcance de
la IFRS16, y las valuaciones gue tienen algunas similitudes con valor razonable, pero no es un valor
razonable, tales como el valor neto de realizacién de la IAS 2 0 el valor en uso de la IAS 36.

Ademas, para efectos de informacion financiera, las mediciones de valor razonable se clasifican en
Nivel1,2 03 conbaseenelgradoen que son observables los datos de entrada en las medicionesy
suimportancia en la determinacion del valor razonable en su totalidad, las cuales se describen de
la siguiente manera:

. Nivel 1 Se consideran precios de cotizacion en un mercado activo para activos 0 pasivos
idénticos que la entidad puede obtener a la fecha de la valuacion;

. Nivel 2 Datos de entrada observables distintos de los precios de cotizacion del Nivel 1, sea
directa o indirectamente,

. Nivel 3 Considera datos de entrada no observables.

Bases de consolidacion de estados financieros

Los estados financieros consolidados incluyen los estados financieros del Fideicomiso y el de su
subsidiaria en la que tiene control. El control se obtiene cuando el Fideicomiso:

. Tiene poder sobre la inversion,

. esta expuesta, o tiene derecho, a rendimientos variables derivados de su participacion con dicha
entidad, y

. tiene la capacidad de afectar tales rendimientos a través de su poder sobre la entidad en la que
invierte.

El Fideicomiso reevalla si tiene o no el control en una entidad, si los hechos y circunstancias indican que
hay cambios a uno o mas de los tres elementos de control gue se listaron anteriormente.

La subsidiaria se consolida desde la fecha en que su control se transfiere al Fideicomiso, y se deja de
consolidar desde la fecha en la gue se pierde el control.

Cuando es necesario, se realizan ajustes alos estados financieros de la subsidiaria para alinear sus politicas
contables de conformidad con las politicas contables del Fideicomiso.

ESTADOS
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Todos los saldos, operaciones y flujos de efectivo intercompania se han eliminado en la consolidacion.

Participacion 2020,
Entidad 2019y 2018 Actividad
Prestacion de servicios de asesoria y consultoria
técnica, juridica, fiscal, comercialy
administrativa relacionados con la compra-
Fibra Hotelera, S. C. 99.99% venta, administracion, arrendamientoy
subarrendamiento de toda clase de terrenos,
casas, edificios, bodegas, hoteles, plazasy
locales comerciales y oficinas.

Como se menciona en la Nota 1 FibraHotel no tiene empleados, sin embargo FibraHotel reevalu6 si controla
las entidades que le prestan los servicios administrativos de personal y concluyd que de acuerdo con la

IFRS 10 no se tiene el control de acuerdo a lo siguiente: (i) poder, FibraHotel no tiene la capacidad de decidir
sobre las actividades relevantes, no esta expuestay no tiene derechos sobre los rendimientos variables

y (ii) exposicion (derechos) o rendimientos variables, los accionistas de las entidades de néminas no han
realizado distribuciones, ya que no es el objeto de la entidad. Ademas, el honorario por la prestacion de
servicios administrativos es del 5%y se encuentra a valor de mercado por dichos servicios. Dicho honorario
no es modificado para beneficio de FibraHotel. El honorario cubre los gastos efectuados por las entidades
de néminas para el desempeno de sus operacionesy es suficiente, por lo que las entidades de néminas no
son perdedoras. En adicién los activos de las entidades de néminas son de una naturaleza tal gque no pueden
utilizarse en combinacion con FibraHotel para el desempefo de su operacion.

Combinacién de negocios

Las adquisiciones de negocios se contabilizan utilizando el método de adquisicion. La contraprestacion
transferida en una combinacion de negocios se mide a valor razonable, el cual se calcula comola suma
de los valores pagados de los activos transferidos a FibraHotel mas los pasivos incurridos por FibraHotel
con los anteriores propietarios de la empresa adquirida y las participaciones de capital emitidas por
FibraHotel a cambio del control sobre la empresa adquirida a la fecha de adquisicion. Los costos
relacionados con la adquisicion generalmente se reconocen en el estado de resultados conforme se
incurren.

A lafecha de adquisicion, los activos identificables adquiridos y los pasivos asumidos se reconocen a valor
razonable.

El crédito mercantil se mide como el exceso de la suma de la contraprestacion transferida, el monto

de cualguier participacion no controladora en la empresa adquirida, y el valor razonable de la tenencia
accionaria previa del adquirente en la empresa adquirida (si hubiere) sobre el neto de los montos

de activos adquiridos identificables y pasivos asumidos a la fecha de adquisicion. Si después de una
revaluacion el neto de los montos de activos adquiridos identificables y pasivos asumidos a la fecha de
adquisicion excede la suma de la contraprestacion transferida, el monto de cualguier participacion no
controladora en la empresa adquirida (si hubiere), el exceso se reconoce inmediatamente en el estado de
resultados como una ganancia por compra a precio de ganga.

Instrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros se reconocen cuando FibraHotel se convierte en una parte delas
disposiciones contractuales de los instrumentos.

Los activos y pasivos financieros se vallan inicialmente a su valor razonable. Los costos de la transaccion
que son directamente atribuibles a la adquisicion o emision de activos y pasivos financieros (distintos

de los activos financieros a valor razonable con cambios en resultados) se suman o reducen del valor
razonable de los activos o pasivos financieros, en su caso, en el reconocimiento inicial. Los costos de
transaccion directamente atribuibles a la adquisicion de activos y pasivos financieros a su valor razonable
con cambios en resultados se reconocen inmediatamente en resultados.

Activos financieros
Todas las compras 0 ventas regulares de activos financieros se reconocen y se dan de baja en una fecha de

negociacion. Las compras o ventas regulares son compras o ventas de activos financieros que requieren
la entrega de activos dentro del plazo establecido por la regulacion o practicas habituales en el mercado.



Todos los activos financieros reconocidos se miden posteriormente en su totalidad, ya sea a costo
amortizado o valor razonable, segun la clasificacion de los activos financieros.

Clasificacion de activos financieros

Instrumentos de deuda que cumplan con las siguientes condicionales se miden subsecuentemente a
costo amortizado:

Sielactivo financiero se mantiene en un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener activos
financieros con el objetivo de obtener flujos contractuales de efectivo; y

Los términos contractuales del activo financiero dan lugar en fechas especificas a flujos de efectivo
que son Unicamente pagos de principal e interés sobre el monto del principal.

Instrumentos de deuda que cumplan las siguientes condiciones se miden subsecuentemente a valor
razonable a través de otros resultados integrales:

Por defecto, todos los otros activos financieros son medidos subsecuentemente a valor razonable a través

El activo financiero es mantenido dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se cumple al
obtener flujos contractuales de efectivo y vendiendo activos financieros; y

Los términos contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificas, a flujos de efectivo
que son Unicamente pagos de principal y del interés sobre el monto pendiente del principal.

de resultados.

A pesar de lo anterior, FibraHotel puede hacer la siguiente eleccion /designacion irrevocable en el
reconocimiento inicial de un activo financiero:

(0

FibraHotel puede elegir irrevocablemente presentar cambios subsecuentes en el valor razonable
de unainversion de capital en otros resultados integrales si se cumplen ciertos criterios (ver (iii)
posterior); y

FibraHotel podra designar irrevocablemente un instrumento de deuda que cumpla los criterios de
costo amortizado o de valor razonable a través de otros resultados integrales si al hacerlo elimina o
reduce significativamente una asimetria contable (ver (iv) posterior).

Costo Amortizado y método de interés efectivo

El método de interés efectivo es un método para calcular el costo amortizado de un instrumento de
deuday para asignarlosingresos por intereses durante el periodo relevante.

Para los activos financieros que no fueron comprados u originados por activos financieros con
deterioro de crédito (por ejemplo, los activos que tienen deterioro de crédito en el reconocimiento
inicial), la tasa de interés efectiva es la tasa que descuenta exactamente las entradas futuras de
efectivo esperadas (incluidas todas las comisiones y puntos pagados o recibidos que forma parte
integrante de la tasa de interés efectiva, los costos de transaccion y otras primas o descuentos)
excluyendo las pérdidas crediticias esperadas, a lo largo de la vida esperada del instrumento de
deuda o, en su caso, un periodo mas corto, al importe en libros bruto del instrumento de deuda
en el reconocimiento inicial. Para los activos financieros con deterioro crediticio comprados u
originados, una tasa de interés efectiva ajustada por crédito se calcula descontando los flujos de
efectivo futuros estimados, incluidas las pérdidas crediticias esperadas, al costo amortizado del
instrumento de deuda en el reconocimiento inicial.

El costo amortizado de un activo financiero es el monto al cual el activo financiero se mide en

el reconocimiento inicial menos los reembolsos del principal, mas la amortizacion acumulada
utilizando el método de interés efectivo de cualquier diferencia entre ese monto inicial y el monto
de vencimiento, ajustado por cualquier pérdida. El valor bruto en libros de un activo financiero es el
costo amortizado de un activo financiero antes de ajustar cualquier provision para pérdidas.

Los ingresos por interés se reconocen usando el efecto de interés efectivo para los instrumentos
de deuda medidos subsecuentemente a costo amortizado y a valor razonable a través de otros
resultados integrales. Para los activos financieros comprados u originados distintos de los activos
financieros con deterioro de crédito, los ingresos por intereses se calculan aplicando la tasa de
interés efectiva al valor en libros bruto de un activo financiero, excepto para los activos financieros
que posteriormente han sufrido deterioro de crédito (ver debajo). Para los activos financieros que
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(ii)

(iii)

posteriormente se han deteriorado el crédito, los ingresos por intereses se reconocen aplicando
la tasa de interés efectiva al costo amortizado del activo financiero. Si en periodos de reporte
posteriores el riesgo crediticio en el instrumento financiero con deterioro crediticio mejora,

de modo que el activo financiero ya no tiene deterioro crediticio, los ingresos por intereses se
reconocen aplicando la tasa de interés efectiva al valor en libros bruto del activo financiero.

Para los activos financieros adquiridos u originados que tengan deterioro crediticio, FibraHotel
reconoce los ingresos por intereses aplicando la tasa de interés efectiva ajustada por crédito al costo
amortizado del activo financiero a partir de su reconocimiento inicial. El calculo no vuelve a la base
bruta, incluso si el riesgo crediticio del activo financiero mejora posteriormente, de modo que el
activo financiero ya no tiene deterioro crediticio.

Deterioro de activos financieros

FibraHotel reconoce pérdidas crediticias esperadas de por vida para las cuentas por cobrar
comerciales, los activos contractuales y las cuentas por cobrar por arrendamiento. Las pérdidas
crediticias esperadas en estos activos financieros se estiman utilizando una matriz de provision
basada en la experiencia histérica de pérdidas crediticias de FibraHotel, ajustada por factores que
son especificos de los deudores, las condiciones econémicas generales y una evaluacion tanto de
la direccion actual como de la prevision de condiciones en la fecha de reporte, incluyendo el valor
temporal del dinero cuando sea apropiado.

Para todos los demas instrumentos financieros, FibraHotel reconoce la pérdida crediticia

esperada de porvida cuando ha habido un aumento significativo en el riesgo crediticio desde

el reconocimiento inicial. Sin embargo, si el riesgo crediticio en el instrumento financiero no ha
aumentado significativamente desde el reconocimiento inicial, FibraHotel mide la provision para
pérdidas para ese instrumento financiero en una cantidad igual a la pérdida crediticia esperada a 12
meses.

La pérdida crediticia esperada de por vida representa las pérdidas crediticias esperadas que resultaran
de todos los eventos de incumplimiento posibles durante la vida Util esperada de un instrumento
financiero. En contraste, la pérdida crediticia esperada a 12 meses representa la parte de la pérdida
esperada de porvida que se espera que resulte de los eventos predeterminados en un instrumento
financiero que sean posibles dentro de los 12 meses posteriores a la fecha del informe.

Incremento significativo en el riesgo de crédito

Al evaluar si el riesgo de crédito en un instrumento financiero ha aumentado significativamente
desde el reconocimiento inicial, la Entidad compara el riesgo de que ocurra un incumplimiento en el
instrumento financiero en la fecha de reporte con el riesgo de un incumplimiento en el instrumento
financiero en lafecha deinicio. Al realizar esta evaluacion, FibraHotel considera informacion tanto
cuantitativa como cualitativa que sea razonable y fundamentada, incluida la experiencia historica
ylainformacion prospectiva que esta disponible sin costo o esfuerzo innecesario. La informacion
prospectiva considerada incluye las perspectivas futuras de las industrias en las que operan los
deudores de la Entidad, obtenidas de informes de expertos econémicos, analistas financieros,
organismos gubernamentales, grupos de expertos pertinentes y otras organizaciones similares,

asi como la consideracion de varias fuentes externas de informacion real e informacion econdémica
proyectada relacionada con las operaciones centrales de FibraHotel.

Definicion de incumplimiento

FibraHotel considera que lo siguiente constituye un evento de incumplimiento para fines de
administracion de riesgo de crédito interno, ya que la experiencia histérica indica que los activos
financieros no son recuperables cuando cumplen con cualquiera de los siguientes criterios:

. Cuando el deudor incumple los convenios financieros;

. lainformacion desarrollada internamente u obtenida de fuentes externas indica que es
improbable que el deudor pague a sus acreedores, incluida FibraHotel en su totalidad (sin
teneren cuenta ninguna garantia que tenga FibraHotel).

Independientemente del analisis anterior, FibraHotel considera que el incumplimiento ha ocurrido
cuando un activo financiero tiene mas de 9o dias de vencimiento, a menos que FibraHotel tenga
informacion razonable y confiable para demostrar gue un criterio de incumplimiento mas atrasado
es mas apropiado.



(iv)

v)

Activos financieros con deterioro crediticio

Un activo financiero tiene deterioro crediticio cuando se han producido uno o mas eventos que
tienen un impacto perjudicial en los flujos de efectivo futuros estimados de ese activo financiero. La
evidencia de gue un activo financiero tiene deterioro crediticio incluye datos observables sobre los
siguientes eventos:

(@) Dificultad financiera significativa por parte del emisor o del deudor;

(b) Elincumplimiento de un contrato, como un incumplimiento o un evento vencido (ver (ii)
arriba);

(©)  Los prestamistas del deudor, por razones econémicas o contractuales relacionadas con la
dificultad financiera del deudor, le otorgan al deudor una concesién que los prestamistas no
considerarian de otra manera;

(d) Escadavez mas probable que el deudor entre en bancarrota o alguna otra reorganizacion
financiera; o

(e) Laextincionde un Mercado funcional para el activo financiero por sus dificultades financieras.

Politica de bajas

FibraHotel da de baja un activo financiero cuando hay informacion que indique que el deudor se
encuentra en una dificultad financiera grave y no existe una perspectiva realista de recuperacion,
por ejemplo. cuando el deudor ha sido colocado en liguidacion o ha entrado en un proceso de
quiebra, o en el caso de cuentas por cobrar comerciales, cuando los montos vencen a mas de

dos anos, lo que ocurra antes. Los activos financieros dados de baja aun pueden estar sujetos a
actividades de cumplimiento bajo los procedimientos de recuperacion de FibraHotel, teniendo en
cuenta el asesoramiento legal cuando sea apropiado. Cualquier recuperacion realizada se reconoce
en resultados.

Baja de activos financieros

FibraHotel da de baja un activo financiero solo cuando los derechos contractuales de los flujos de
efectivo del activo expiran, o cuando transfiere el activo financieroy sustancialmente todos los
riesgosy beneficios de la propiedad del activo a otra entidad. Si FibraHotel no transfiere ni retiene
sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad y continla controlando el activo
transferido, FibraHotel reconoce su interés retenido en el activo y un pasivo asociado por los
montos que deba pagar. Si FibraHotel retiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la
propiedad de un activo financiero transferido, FibraHotel continta reconociendo el activo financiero
y también reconoce un préstamo garantizado por los ingresos recibidos.

Al darse de baja de un activo financiero medido al costo amortizado, la diferencia entre el valor en
libros del activoy la suma de la contraprestacion recibida y por cobrar se reconoce en resultados.
Ademas, al darse de baja de una inversion en un instrumento de deuda clasificado como valor
razonable a través de otros resultados integrales, la ganancia o pérdida acumulada previamente
acumulada en la reserva de revaluacion de inversiones se reclasifica a utilidad o pérdida. En
contraste, en la baja de unainversion en un instrumento de capital que la Entidad eligio en el
reconocimiento inicial para medir en valor razonable a través de otros resultados integrales, la
ganancia o pérdida acumulada previamente acumulada en la reserva de revaluacion de inversiones
no se reclasifica a utilidad o pérdida, sino que se transfiere a utilidades (déficit) acumulado.

Pasivos financieros y capital

Clasificacion como deuda o capital

Los instrumentos de deuday de capital se clasifican como pasivos financieros o como capital de
acuerdo con el contenido de los acuerdos contractualesy las definiciones de un pasivo financieroy
uninstrumento de capital.

Instrumentos de capital

Uninstrumento de capital es cualquier contrato que evidencie un interés residual en los activos

de una entidad después de deducir todos sus pasivos. Los instrumentos de capital emitidos por
FibraHotel se reconocen a los ingresos recibidos, netos de los costos directos de emision.
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Larecompra de los instrumentos de capital propios de la Entidad se reconoce y se deduce
directamente en el capital. No se reconoce ninguna ganancia o pérdida en utilidad o pérdida en la
compra, venta, emision o cancelacion de los instrumentos de capital propios de FibraHotel.

Pasivos financieros

Todos los pasivos financieros se miden subsecuentemente a costo amortizado utilizando el método de
interés efectivo o en valor razonable a través de resultados.

Baja de pasivos financieros

FibraHotel da de baja los pasivos financieros si, y solo si, las obligaciones de FibraHotel se cumplen,
cancelan o han expirado. La diferencia entre el importe en libros del pasivo financiero dado de bajay la
contraprestacion pagada y pagadera se reconoce en resultados.

Cuando FibraHotel intercambia con el prestamista existente un instrumento de deuda en otro con
términos sustancialmente diferentes, dicho intercambio se contabiliza como una extincion del pasivo
financiero original y el reconocimiento de un nuevo pasivo financiero. De manera similar, FibraHotel
considera la modificacion sustancial de los términos de un pasivo existente o parte de él como una
extincion del pasivo financiero original y el reconocimiento de un nuevo pasivo. Se asume que 10s
términos son sustancialmente diferentes si el valor presente descontado de los flujos de efectivo bajo

los nuevos términos, incluyendo cualquier tarifa pagada neta de cualquier tarifa recibida y descontada
utilizando la tasa efectiva original es al menos un 10% diferente de la actual descontada Valor de los flujos
de efectivo remanentes del pasivo financiero original. Si la modificacion no es sustancial, la diferencia
entre: (1) el importe en libros de la responsabilidad antes de la modificacion; y (2) el valor presente de los
flujos de efectivo después de la modificacion debe reconocerse en resultados como la ganancia o pérdida
por modificacion dentro de otras ganancias y pérdidas.

Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido

El efectivoy equivalentes de efectivo consisten principalmente en depésitos bancarios en cuentas de
cheques e inversiones a corto plazo. El efectivo se presenta a valor nominal y los equivalentes se evaltan
a suvalorrazonable. FibraHotel considera como equivalentes de efectivo a todos los instrumentos de
deuda de alta liquidez adquiridos con un vencimiento a la fecha de adquisicion de tres meses o0 menos.
Los equivalentes de efectivo estan representados principalmente en valores gubernamentales en la que
los recursos se pagan al vencimiento.

El efectivo restringido consiste en efectivo corresponde al fondo para inversion en bienes inmuebles
cual sera utilizado para la adquisicion de los bienes inmuebles del portafolio de adquisicion, al fondo de
reserva para gastos de capital el cual sera utilizado para el pago de reparaciones, reemplazos mayoresy
otros gastos de capital y al fondo de inversion para recompra de CBFls.

Propiedades, mobiliario y equipo de operacion del hotel

Las propiedades, mobiliario y equipo de operacion del hotel se presentan al costo menos la depreciacion
acumuladay cualquier pérdida acumulada por deterioro.

Las propiedades que estan en proceso de construccion para fines de explotacion, suministro o
administracion, se registran al costo menos cualquier pérdida por deterioro reconocida. El costoincluye
honorarios profesionalesy, en el caso de activos calificables, los costos por préstamos capitalizados
conforme a la politica contable de FibraHotel. Dichas propiedades se clasifican a las categorias
apropiadas de propiedad, plantay equipo cuando estén completas para su uso planeado. La depreciacion
de estos activos, al igual que en otras propiedades, se inicia cuando los activos estan listos para su uso
planeado.

La depreciacion se calcula bajo el método de linea recta con base en la vida Gtil remanente de los

activos netos de su valor residual y de sus mayores componentes ya que FibraHotel lo considera mas
apropiado y consistente con respecto de los métodos utilizados por las companias mas representativas
del sector. Basado en estudios técnicos FibraHotel concluyd que tanto sus edificios como sus diferentes
componentes tienen vidas Utiles diferentes y seran sujetos a reemplazo en periodos diferentes, desde 10
anos en el caso de ciertas areas comunes hasta 55 afos para las estructuras metalicas del edificio. El valor
residual es del 24% en el caso de los edificios, los demas activos no tienen valores residuales significativos,
segun lo determinado por valuadores independientes.



Los terrenos no se deprecian.

El mobiliario y equipos se presentan al costo menos la depreciacion acumulada.

La depreciacion se reconoce para llevar a resultados el costo o la valuacion de los activos, menos su valor
residual, sobre sus vidas Utiles. La vida Util estimada, el valor residual y el método de depreciacion se
revisan al final de cada afo, y el efecto de cualguier cambio en la estimacion registrada se reconoce sobre
una base prospectiva.

Las tasas de depreciacion de los edificios, mobiliario y equipo al 31 de diciembre de 2020, 2019 y 2018 son:

[
(]

Edificio acabados 10
Edificio mejoras 10
Edificio instalaciones 7
Edificio obra civil 1
Mobiliario y equipo 10

Un elemento de propiedades, plantay equipo se da de baja cuando se vende o cuando no se espere
obtener beneficios econémicos futuros que deriven del uso continuo del activo. La utilidad o pérdida que
surge de la venta o retiro de una partida de propiedades, mobiliario y equipo de hotel, se calcula como la
diferencia entre los recursos que se reciben por ventasy el valor en libros del activo, y se reconoce en los
resultados.

Deterioro del valor de los activos de larga duracion

Alfinal de cada fecha de reporte, FibraHotel revisa los valores en libros de sus activos tangibles a fin de
determinar si existe un indicativo de que estos activos han sufrido alguna pérdida por deterioro. Si existe
algdnindicio, se calcula el monto recuperable del activo a fin de determinar el alcance de la pérdida por
deterioro (de haber alguna). Cuando no es posible estimar el monto recuperable de un activo individual,
FibraHotel estima el monto recuperable de la unidad generadora de efectivo a la que pertenece dicho
activo. Cuando se puede identificar una base razonable y consistente de distribucion, los activos
corporativos también se asignan a las unidades generadoras de efectivo individuales, o de lo contrario, se
asignan al grupo mas pequefo de unidades generadoras de efectivo para los cuales se puede identificar
una base de distribucion razonable y consistente.

El monto recuperable es el mayor entre el valor razonable menos el costo de venderloy el valor de uso.

Al evaluar el valor de uso, los flujos de efectivo futuros estimados se descuentan a su valor presente
utilizando una tasa de descuento antes de impuestos que refleje la evaluacion actual del mercado
respecto al valor del dinero en el tiempoy los riesgos especificos del activo para el cual no se han ajustado
las estimaciones de flujos de efectivo futuros.

Sise estima que el monto recuperable de un activo (o unidad generadora de efectivo) es menor que
suvaloren libros, el valor en libros del activo (o unidad generadora de efectivo) se reduce a su monto
recuperable. Las pérdidas por deterioro se reconocen inmediatamente en resultados.

Posteriormente, cuando una pérdida por deterioro se revierte, el valor en libros del activo (o unidad
generadora de efectivo) se incrementa al valor estimado revisado de sumonto recuperable, de tal manera
que el valoren libros ajustado no exceda el valor en libros que se habria determinado si no se hubiera
reconocido una pérdida por deterioro para dicho activo (o unidad generadora de efectivo) en anos
anteriores. La reversion de una pérdida por deterioro se reconoce inmediatamente en resultados.

Propiedades de inversion

Las propiedades de inversion son propiedades mantenidas para obtener rentas y/o plusvalias. Las
propiedades que se encuentran en construccion o desarrolloy que pretendan ser destinadas al
arrendamiento pueden calificar como propiedades de inversion.

Las propiedades de inversion adquiridas y las mejoras a locales arrendados se registran al costo de
adquisicion, incluyendo los costos de transaccion relacionados con la adquisicion de activos. Las
propiedades de inversion adquiridas a cambio de instrumentos de capital se valdan a su valor razonable,
como se detalla mas adelante. Con posterioridad al reconocimiento inicial, las propiedades de inversion
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sevallan a suvalor razonable. Los valores razonables son determinados por la administracion de
FibraHotel considerando la metodologia de flujos futuros descontados y tomando en cuenta lo siguiente:

() Al'menos unavez en cada periodo de 12 meses a partir de la adquisicion de las propiedades de
inversiony,
(i) Cuando se detecta unfactor que impacta en el valor de la propiedad de inversion.

Las gananciasy pérdidas del valor razonable se registran en la cuenta de“ajustes al valor razonable de
propiedades de inversion”en los estados consolidados de resultados y otros resultados integrales, en el
periodo en que se incurren.

Los costos directos iniciales de arrendamiento incurridos en la negociacion de los arrendamientos se
anaden al importe en libros de las propiedades de inversion.

Cuando FibraHotel tiene una propiedad bajo arrendamiento operativo para obteneringresos de alquiler o
para obtener plusvalias, 0 ambas, se clasificay contabiliza como propiedad de inversion.

Una propiedad de inversion se da de baja a su disposicion o cuando la propiedad de inversion quede
permanentemente fuera de usoy no se esperen beneficios econdmicos futuros de su disposicion.

Cualquier ganancia o pérdida surgida al dar de baja la propiedad (calculado como la diferencia entre los
ingresos netosy el valor contable de los inmuebles de inversion) se incluye en el estado consolidado de
resultadosy otros resultados integrales en el periodo en el cual la propiedad se da de baja, en su caso.

Impuestos a la utilidad

Como se menciona en la Nota1, el Fideicomiso califica y pretende mantener la calificacion como FIBRA
para fines del ISR, por lo tanto, no reconoce provision por impuestos a la utilidad, excepto por su
subsidiaria Fibra Hotelera, S. C., que esta sujeta al ISR. Ver Nota 12.

Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando FibraHotel tiene una obligacion presente (legal o implicita) como
resultado de un evento pasado, es probable que FibraHotel tenga que liquidarla obligacién y puede
hacerse una estimacion confiable con el importe de la obligacion.

Elimporte gue se reconoce como provision es la mejor estimacion del desembolso necesario para liquidar
la obligacion presente, al final del periodo sobre el que se informa, teniendo en cuenta los riesgos y 1as
incertidumbres que rodean a la obligacion. Cuando se valda una provision usando los flujos de efectivo
estimados para liguidar la obligacion presente, su valor en libros representa el valor presente de dichos
flujos de efectivo (cuando el efecto del valor del dinero en el tiempo es material).

Arrendamientos
FibraHotel como arrendador
Elingreso por rentas bajo arrendamientos operativos se reconoce empleando el método de linea
recta durante el plazo del arrendamiento. Los costos directos iniciales incurridos al negociary

acordar un arrendamiento operativo se adicionan al valor en libros del activo arrendado, y se
reconocen empleando el método de linea recta durante el plazo del arrendamiento.

- FibraHotel como arrendatario

FibraHotel evalla si un contrato contiene un arrendamiento en su origen. FibraHotel reconoce

un activo por derechos de usoy un pasivo por arrendamiento correspondiente respecto a todos

los contratos de arrendamiento en los que sea arrendatario, exceptuando los arrendamientos de
corto plazo (plazo de 12 meses 0 menos) y los de activos de bajo valor (como tabletas electronicas,
computadoras personales y objetos pequenos de mobiliario de oficinay teléfonos). Para estos
arrendamientos, la Entidad reconoce los pagos de renta como un gasto operativo bajo el método de
linea recta a través del periodo de vigencia del arrendamiento, a menos que otro método sea mas
representativo del patron del tiempo en que los beneficios econdmicos proveniente del consumo de
los activos arrendados.



El pasivo por arrendamiento es medido inicialmente al valor presente de los pagos de renta que no
sean pagados en la fecha de inicio, descontado por la tasa implicita en el contrato. Si esta tasa no
puede ser facilmente determinada, FibraHotel utiliza tasas incrementales.

Los pagos de renta incluidos en la medicion del pasivo por arrendamiento consisten en:

. Pagos de renta fijos (incluyendo pagos fijos en sustancia), menos cualquier incentivo por
arrendamiento recibido;

. Pagos de renta variables gue dependen de un indice o tasa, inicialmente medidos usando el
indice o tasa en la fecha deinicio;

. El monto esperado a pagarse por el arrendatario bajo garantias de valor residual;

. El precio de ejercicio de opciones de compra, si el arrendatario esta razonablemente certero
de gjercitar las opciones; y

. Pagos por penalizaciones resultantes de la terminacion del arrendamiento, si el periodo del

arrendamiento refleja el ejercicio de una opcion de terminacion del arrendamiento.

El pasivo por arrendamiento se presenta como un concepto separado en el estado consolidado de
posicion financiera.

El pasivo por arrendamiento es medido subsecuentemente con el aumento del valor en libros para
reflejar los intereses devengados por el pasivo por arrendamiento (usando el método de interés
efectivo) y reduciendo el valor en libros para reflejar los pagos de renta realizados.

FibraHotel revalta el pasivo por arrendamiento (y realiza el ajuste correspondiente al activo por
derechos de uso relacionado) siempre que:

. El plazo del arrendamiento es modificado o hay un evento o cambio significativo en las
circunstancias del arrendamiento resultando en un cambio en la evaluacion del ejercicio de
opcion de compra, en cuyo caso el pasivo por arrendamiento es medido descontando los
pagos de renta actualizados usando una tasa de descuento actualizada.

. Los pagos de renta se modifican como consecuencia de cambios en indices o tasa o un
cambio en el pago esperado bajo un valor residual garantizado, en cuyos casos el pasivo por
arrendamiento se revalta descontando los pagos de renta actualizados utilizando la misma
tasa de descuento (a menos que el cambio en los pagos de renta se deba a un cambio en una
tasa deinterés variable, en cuyo caso se usa una tasa de descuento actualizada).

. Un contrato de arrendamiento se modifique y la modificacion del arrendamiento no se
contabilice como un arrendamiento separado, en cuyo caso el pasivo por arrendamiento
se revalla basandose en el plazo del arrendamiento del arrendamiento modificado,
descontando los pagos de renta actualizados usando una tasa de descuento actualizada a la
fecha de entrada envigor de la modificacion.

FibraHotel no realizd ninguno de los ajustes mencionados en los periodos presentados.

Los activos por derechos de uso consisten en la medicion inicial del pasivo por arrendamiento
correspondiente, los pagos de renta realizados en o antes de la fecha de inicio, menos cualquier
incentivo por arrendamiento recibido y cualguier costo inicial directo. La valuacion subsecuente es
el costo menos la depreciacion acumulado y pérdidas por deterioro.

Si FibraHotel incurren una obligacion surgida de costos de desmantelary remover un activo
arrendado, restaurar el ligar en el cual esta localizado o restaurar el activo subyacente a la condicion
requerida por los términos y condiciones del arrendamiento, se debe reconocer una provision
medida conforme a la IAS 37. En la medida en que los costos se relacionen a un activo por derechos
de uso, los costos son incluidos en el activo por derechos de uso relacionado, a menos que dichos
costos seincurran para generar inventarios.

Los activos por derechos de uso se deprecian sobre el periodo que resulte mas corto entre el periodo
delarrendamientoy la vida Gtil del activo subyacente. Si un arrendamiento transfiere la propiedad
del activo subyacente o el costo del activo por derechos de uso refleja que la Entidad planea ejercer
unaopcion de compra, el activo por derechos de uso se depreciara sobre la vida Gtil. La depreciacion
comienza en la fecha deinicio del arrendamiento.

Los activos por derechos de uso son presentados como un concepto separado en el estado
consolidado de posicion financiera.
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La FibraHotel aplica IAS 36 para determinar si un activo por derechos de uso esta deteriorado
y contabiliza cualquier pérdida por deterioro identificada como se describe en la politica de
‘Propiedades, plantay equipo’.

Los arrendamientos con rentas variables que no dependen de un indice o tasa, no son incluidos en la
medicion del pasivo por arrendamiento y del activo por derechos de uso. Los pagos relacionados son
reconocidos como un gasto en el periodo en el que sucede el evento o condicion que desencadena
los pagosy sonincluidos en el concepto de"Otros gastos” en el estado consolidado de resultados.

Como expediente practico, la IFRS16 permite no separar los componentes de no arrendamiento

y en su lugar contabilizar cualquier arrendamiento y sus componentes de no arrendamientos
asociados como un solo acuerdo. La Entidad no ha utilizado este expediente practico. Para
contratos que contienen componentes de arrendamiento y uno o mas componentes de
arrendamiento o de no arrendamiento adicionales, la Entidad asigna la consideracion del contrato
a cada componente de arrendamiento bajo el método del precio relativo de venta independiente del
componente de arrendamiento y precio relativo de venta independiente agregado para todos los
componentes de no arrendamiento.

Transacciones en moneda extranjera

Las transacciones en moneda extranjera se registran al tipo de cambio vigente a la fecha de su
celebracion. Los activos y pasivos monetarios en moneda extranjera se valdan en moneda nacional al tipo
de cambio vigente a la fecha de los estados financieros. Las fluctuaciones cambiarias se registran en los
resultados.

Instrumentos financieros derivados

FibraHotel utiliza instrumentos financieros para manejar su exposicion a los riesgos de volatilidad
en tasas deinterés. Enla Nota13f) seincluye una explicacion mas detallada sobre los instrumentos
financieros derivados.

Los derivados se reconocen inicialmente a su valor razonable en la fecha en que se celebra un contrato de
derivadosy posteriormente se vuelven a medir a su valor razonable en cada fecha de informe. La ganancia
o pérdida resultante se reconoce en utilidad o pérdida inmediatamente a menos que el derivado se
designey sea efectivo como un instrumento de cobertura, en cuyo caso el momento del reconocimiento
en utilidad o pérdida depende de la naturaleza de la relacion de cobertura.

Un derivado con un valor razonable positivo se reconoce como un activo financiero, mientras que un
derivado con un valor razonable negativo se reconoce como un pasivo financiero. Los derivados no se
compensan en los estados financieros a menos que FibraHotel tenga tanto el derecho legal como la
intencion de compensar. Un derivado se presenta como un activo no corriente o un pasivo no corriente si
el vencimiento restante del instrumento es mas de 12 meses y no se espera realizar o liqguidar dentro de los
12 meses. Otros derivados se presentan como activos corrientes o pasivos corrientes.

Contabilidad de coberturas

FibraHotel designa ciertos instrumentos como de cobertura, los cuales incluyen derivados de coberturas
de flujo de efectivo.

Alinicio de la cobertura, FibraHotel documenta la relacion entre el instrumento de coberturay la partida
cubierta, asi como los objetivos de la administracion de riesgos y su estrategia de administracion para
emprender diversas transacciones de cobertura. Adicionalmente, al inicio de la coberturay sobre

una base continua, FibraHotel documenta si el instrumento de cobertura es altamente efectivo para
compensar la exposicion a los cambios en el valor razonable o los cambios en los flujos de efectivo de la
partida cubierta.

Coberturas de flujo de efectivo

La parte efectiva de los cambios en el valor razonable de los derivados y otros instrumentos de cobertura
calificados que se designan y califican como coberturas de flujos de efectivo se reconocen en otros
resultados integralesy se acumulan en el rubro de la reserva de cobertura de flujos de efectivo, limitada
al cambio acumulado en el valor razonable del elemento cubierto desde el inicio de la cobertura. La
ganancia o pérdida relacionada con la porcion inefectiva se reconoce inmediatamente en resultados, y se
incluye en el item de la linea"otras ganancias y pérdidas”.



Las cantidades previamente reconocidas en otros resultados integrales y acumuladas en el patrimonio se
reclasifican a utilidad o pérdida en los periodos en que la partida cubierta afecta la utilidad o pérdida, en
la misma linea que la partida cubierta reconocida. Sin embargo, cuando la transaccion prevista cubierta
da como resultado el reconocimiento de un activo no financiero o un pasivo no financiero, las ganancias
y pérdidas previamente reconocidas en otro resultado integral y acumuladas en el patrimonio se eliminan
del patrimonioy se incluyen en la medicion inicial del costo del activo no financiero o pasivo no financiero.
Esta transferencia no afecta otros ingresos integrales. Ademas, si FibraHotel espera que parte o la
totalidad de la pérdida acumulada en la reserva de cobertura de flujo de efectivo no se recuperara en el
futuro, esa cantidad se reclasificara inmediatamente a resultados.

FibraHotel interrumpe la contabilidad de coberturas solo cuando la relacion de cobertura (o una parte
de la misma) deja de cumplir los criterios de calificacion (después del rebalanceo, si corresponde).

Esto incluye los casos en que el instrumento de cobertura vence o se vende, se cancela o se ejerce. La
suspension se contabiliza prospectivamente. Cualquier ganancia o pérdida reconocida en otro resultado
integral y acumulada en la reserva de cobertura de flujo de efectivo en ese momento permanece en el
patrimonioy se reclasifica a utilidad o pérdida cuando se produce la transaccion prevista. Cuando ya no
se espera que ocurra una transaccion de pronoéstico, la ganancia o pérdida acumulada en la reserva de
cobertura de flujo de efectivo se reclasifica inmediatamente a utilidad o pérdida.

La Nota13f incluye detalles sobre el valor razonable de los instrumentos derivados usados para propsitos
de cobertura.

Reserva de pagos basados en certificados
Transacciones con pagos basados en certificados de FibraHotel

Las transacciones con pagos basados en certificados liquidables mediante instrumentos de capital

a ejecutivos que suministren servicios a FibraHotel, a través de un outsourcing, se valian al valor
razonable de los instrumentos de capital a la fecha en que se otorgan. Los detalles relacionados con la
determinacion del valor razonable de las transacciones con pagos basados en certificados liquidados
mediante instrumentos de capital se presentan en la Nota 15f.

Elvalor razonable determinado a la fecha de otorgamiento de los pagos basados en certificados
liguidables mediante instrumentos de capital se registra como gastos sobre la base de linea recta durante
el periodo de adjudicacion, con base en la estimacion de FibraHotel de los instrumentos de capital que
eventualmente se adjudicaran con un incremento correspondiente en patrimonio. Al final de cada
periodo, FibraHotel revisa sus estimaciones del nimero de instrumentos de capital que esperan ser
adjudicados. El efecto de la revision de los estimados originales, si hubiese, se reconoce en los resultados
del periodo de manera que el gasto acumulado refleje el estimado revisado, con el ajuste correspondiente
alareserva de beneficios a empleados liquidables mediante instrumentos de capital.

Las transacciones con pagos basados en certificados liquidadas mediante instrumentos de capital

con ejecutivos que suministren servicios similares se valtan al valor razonable de los bienes o servicios
recibidos, excepto sino es posible estimar confiablemente el valor razonable de los servicios recibidos,
en cuyo caso sevallan al valor razonable de los instrumentos de capital otorgados, a la fecha en que la
FibraHotel obtiene los bienes o la contraparte presta el servicio.

Para la transaccion de pagos basados en certificados liquidables en efectivo, se reconoce un pasivo por
los bienes o servicios adquiridos, valuados inicialmente al valor razonable del pasivo. Al final de cada
periodo de reporte, hasta que se liquide, asi como en la fecha de liquidacion, FibraHotel reevalda el valor
razonable del pasivo y cualquier cambio en su valor razonable se reconoce en los resultados del periodo.

Reconocimiento de ingresos
FibraHotel reconoce sus ingresos como sigue:

i Los ingresos por rentas de habitaciones, salones de usos multiples y otros ingresos por servicios,
son reconocidos como una obligacion de desempefno que se satisface a lo largo del tiempo. Los
pagos por la renta de habitaciones son liquidados, en la mayoria de los casos, por los huéspedes
hasta que los servicios estan completos, por lo tanto, un activo es reconocido en el periodo en
que los servicios son prestados, representando el derecho de FibraHotel a reconocer el ingreso
conforme se presta el servicio.
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il Los ingresos relacionados con alimentos y bebidas, y otros ingresos que involucran la entrega de un
producto se realizan en los diferentes centros de consumo de los hoteles y se reconocen cuando el
control de bienes ha sido transmitido, siendo este cuando el huésped recibe sus productos.

iii. La politica de FibraHotel para el reconocimiento de ingresos por arrendamientos operativos se
describe enla Nota3n).

t. Clasificacion de costos y gastos

Los costos y gastos presentados en el estado consolidado de resultados y otros resultados integrales
fueron clasificados de manera combinada por su funcion.

u. Estado de flujos de efectivo

FibraHotel presenta sus estados de flujos de efectivo utilizando el método indirecto. Los intereses
recibidos se clasifican como flujos de efectivo de inversion; intereses pagados y distribuciones y
dividendos se clasifican como flujos de efectivo de financiamiento.

% Utilidad neta por CBFIs

Se determina dividiendo la utilidad consolidada entre el promedio ponderado de CBFIs en circulaciéon
durante el periodo. La utilidad neta por CBFIs con derechos econémicos se determina al 31 de diciembre
de 2020, 2019y 2018 restando al total de CBFIs en circulaciéon 50,553,051, 48,226,646, y 48,226,646 CBFIs
(ver Nota1s).

2020 2019 2018
CBFls emitidos 833,947,220 833,947,220 833,947,220
Menos -
CBFls en tesoreria (6,872,932) (6,872,932) (6,872,932)
CBFIs cancelados (41,353,714) (32,620,342) -
CBFlIs fondo de recompra (2,326,405) (8,733.372) (41,353.714)
CBFlIs con derechos econémicos 783,394,169 785,720,574 785,720,574

Juicios contables criticos y fuentes clave para la estimacion de incertidumbres

En la aplicacion de las politicas contables de FibraHotel, las cuales se describen en la Nota 3, la Administracion
debe hacer juicios, estimaciones y supuestos sobre los valores en libros de los activos y pasivos de los estados
financieros consolidados. Las estimaciones y supuestos relativos se basan en la experiencia y otros factores que
se consideran pertinentes. Los resultados reales podrian diferir de estas estimaciones.

Las estimaciones y supuestos se revisan sobre una base regular. Las modificaciones a las estimaciones contables
sereconocen en el periodo en que se realiza la modificacion y periodos futuros sila modificacién afecta tanto al
periodo actual como a periodos subsecuentes.

a. Juicios criticos en la aplicacién de politicas contables

A continuacion, se presentan juicios criticos, aparte de aquellos que involucran las estimaciones,
realizados por la Administracion durante la aplicacion de las politicas contables de FibraHotel.

Combinaciones de negocios
La Administracion usa su juicio profesional para determinar sila adquisicion de una propiedad, o un
portafolio de propiedades, representan una combinacion de negocios o una adquisicion de activos. En
particular, considera los siguientes criterios:

i El nimero de propiedades (terrenos y edificios) adquiridos.

ii. La medida en la que adquiere los procesos importantes y la medida en que los servicios secundarios

los provee la propiedad adquirida (por ejemplo, mantenimiento, limpieza, seqguridad, contabilidad,
otros servicios de la propiedad, etc.).



iii. La medida en la que la propiedad adquirida asigna a sus propios empleados para administrar la
propiedad y/o llevar a cabo los procesos (incluyendo todos los procesos administrativos relevantes,
segln sea el caso, tales como facturacion, cobranzay generacion de informacion gerencial y de
inquilinos).

Esta determinacion puede tener un impacto significativo en la forma de contabilizar los activos y pasivos
adquiridos, tanto al inicio como posteriormente. Las transacciones que ocurrieron durante los periodos
presentados en estos estados financieros se contabilizaron como adquisiciones de activos.

Clasificacion de un hotel (propiedad de inversién/activo)

Las propiedades de inversion se tienen para obtener rentas, plusvalias o ambas. Por lo tanto, una
propiedad de inversion genera flujos de efectivo independientemente de otros activos poseidos por
FibraHotel. Esto distingue a las inversiones inmobiliarias de la propiedad ocupada por el propietario.

SiFibraHotel es propietaria del inmueble y administra los servicios prestados a los clientes del hotel
mediante la celebracion de contratos de operacion y arrendamiento y los servicios proporcionados a
los huéspedes son significativos, no se clasifica como una propiedad de inversion sino propiedad de
Fibra Hotel. Un hotel gestionado por el dueno es una propiedad ocupada, en lugar de una propiedad de
inversion.

Puede ser dificil determinar silos servicios prestados son lo suficientemente significativos para que una
propiedad no califigue como propiedad de inversion. Por ejemplo, que el duefio de un hotel transfiera
algunas veces, ciertas responsabilidades a terceros en virtud de un contrato de operacion. La posicion
del dueno podria ser, en esencia, la de un inversionista pasivo o el duefo podria simplemente haber
subcontratado funciones del dia a dia, pero conservando una exposicion significativa a las variaciones en
los flujos de efectivo generados por las operaciones del hotel.

La Administracion usa su juicio profesional para determinarla clasificacion de los hoteles aportados y
adquiridos como propiedad, mobiliario y equipo de hotel sobre la base de que el hotel es utilizado en el
curso normal de los negocios, y, por lo tanto, no es propiedad de inversion.

Clasificacion de arrendamientos

Como se explica en la Nota 3 n), los arrendamientos se clasifican como arrendamiento financiero u
operativo en la medida en que los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del bien objeto del
contrato recaen con FibraHotel o con el inquilino, dependiendo de la sustancia de la transaccion, mas
que la forma de los contratos. FibraHotel ha determinado, basandose en una evaluacion de los términos
y condiciones de los acuerdos, que mantiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios significativos
inherentes a la propiedad de estos bienesy, por lo tanto, los clasifica como arrendamientos operativos.

Capitalizacion de los costos por préstamos

Como se describe enla Nota 11, la Entidad capitaliza el costo de los préstamos directamente a la
construccion de activos calificables.

Fuentes clave de incertidumbre en las estimaciones

A continuacion, se discuten los supuestos clave respecto al futuroy otras fuentes clave de incertidumbre
en las estimaciones al final del periodo.

Estimacion de vidas Utiles y residuales de los activos fijos

FibraHotel a través de la opinion de sus expertos internos del area de desarrollo evalla a cada periodo
lavida Utily residual de los activos segun su experiencia operativa y las caracteristicas de los activos y su
operacion a la fecha de revision. Suimpacto esta en el rubro de la depreciacion acumulada, en el estado
consolidado de posicion financiera y en los gastos por depreciacion del ejercicio.

Estimacion para cuentas de cobro dudoso

FibraHotel no ha reconocido estimacion alguna para cuentas incobrables debido a que no ha habido
cambio significativo en la calidad crediticia y los importes alin se consideran recuperables. FibraHotel
no mantiene ningln colateral u otras mejoras crediticias sobre esos saldos, ni tiene el derecho legal de
compensarlos contra algin monto que adeude FibraHotel a la contraparte.
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Mediciones de valor razonabley procesos de valuacion

Algunos de los activos y pasivos de FibraHotel se miden a su valor razonable en los estados financieros
consolidados.

Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, FibraHotel utiliza los datos de mercado
observables en la medida en que estén disponibles. Cuando los datos de entrada del nivel 1 no estan
disponibles, FibraHotel contratara un valuador calificado independiente para llevar a cabo la valuacion.
El Administrador trabaja de manera conjunta con el valuador calificado independiente para establecer las
técnicas de valuacion y los datos de entrada apropiados para el modelo.

La informacion acerca de las técnicas de valuacion y los datos de entrada utilizados en la determinacion
del valor razonable de los distintos activos y pasivos se describen en las Nota 13.

Deterioro en propiedades hoteleras

Elvaloren libros de propiedades hoteleras se revisa por deterioro en caso de que existan situaciones o
cambios en las circunstancias que indiquen que el valor en libros pudiera no ser recuperable. Si existen
indicios de deterioro, se lleva a cabo una revision para determinar si el valor en libros excede de su

valor de recuperaciony se encuentra deteriorado. Al efectuar las pruebas de deterioro de los activos,
FibraHotel utilizo la metodologia de flujos futuros descontados en el valor en uso asignado a las unidades
generadoras de efectivo y valor razonable. Los calculos del valor en uso requieren que la FibraHotel
determine los flujos de efectivo futuros que deberian surgir de las unidades generadoras de efectivoy una
tasa de descuento apropiada para calcular el valoractual (ver Nota 9).

5. Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido

2020 2019 2018
Efectivoy bancos $ 435549 $ 813,818 359,176
Equivalentes de efectivo y efectivo restringido:
Fondo de reserva para gastos de capital (i) 24,948 92,069 122,228
$ 460,497 $ 905,887 $ 481,404

Efectivo restringido

(@

Consiste en el efectivo correspondiente al fondo de reserva para gastos de capital el cual sera utilizado
para el pago de reparaciones, reemplazos mayores y otros gastos de capital. En el fondo se deposita hasta
el 5% de los ingresos de los hoteles en operacion. Al igual que los equivalentes de efectivo, este efectivo
restringido se encuentra invertido en valores gubernamentales.

6.  Cuentasporcobraraclientesy otras cuentas por cobrar

2020 2019 2018

Clientes 81,087 128,874 S 142,574
Agencias de viaje 31,612 69,797 73,366
Tarjetas de crédito 9,567 22,018 28,355
Otras 12,245 30,076 17,061
135,411 250,759 261,356

Rentas por cobrara:
Posadas 5,266 12,157 6,361
140,677 262,916 $ 267,17




Antiguedad de las cuentas por cobrar

Actualmente FibraHotel mantiene niveles de cobranza mensual iguales a su periodo de facturacion mensual; las
practicas comercialesy de negociacion permiten a FibraHotel mantener la mayoria de sus cuentas por cobrar
con antigledad de cobro menores a los 9o dias. Las cuentas por cobrar que se encuentran en procedimientos
judiciales son poco importantes para crear una estimacion de incobrabilidad.

2020 2019 2018
60-90 dias $ 784 S 6,480 6,095
Mas de 9go-120 dias 13,662 20,797 13,337
Total $ 14,446 27,277 19,432
Antigledad promedio (dias) 40 76 54
Propiedades, mobiliarioy equipo de hotel
2020 2019 2018
Terrenos $ 1,009,173 1,727,969 1,668,744
Edificios 10,013,729 9,660,440 9,169,868
Mobiliario y equipo de operacion del hotel 2,931,238 2,007,108 2,504,953
14,854,140 14,295,517 13,343,565
Menos - Depreciacion acumulada (2,573,505) (1,989,667) (1,523,850)
$ 12,280,635 $ 12,305,850 § 11,819,715
Mobiliarioy
Costo Terrenos Edificios equipo de hotel Total
Saldos al1de enero de 2018 1,606,669 $ 7,974,846 § 2,022,408 11,603,923
Adquisiciones - 4,706 368,957 373,663
Traspasos de propiedades en
desarrollo 62,075 1,232,206 113,623 1,407,904
Ajuste de deterioro - (41,890) - (41,890)
Bajas - - (35) (35)
Saldos al 31de diciembre de 2018 1,668,744 0,169,868 2,504,953 13,343,565
Adquisiciones 0,225 48,997 412,550 470,772
Traspasos de propiedades en
desarrollo 50,000 441,575 (6,225) 485,350
Bajas - - (4.170) (4.170)
Saldos al 31de diciembre de 2019 1,727,969 9,660,440 2,907,108 14,295,517
Adquisiciones 55,496 146,677 31,994 234,67
Traspasos de propiedades en
desarrollo 108,200 - - 108,200
Traspasos de propiedades de
inversiéon 17,508 212,004 - 229,512
Ajuste de deterioro - (5.392) - (5,392)
Bajas - - (7.864) (7.864)
Saldos al 31 de diciembre de 2020 1,009,173 S 10,013,729 S 2,931,238 $ 14,854,140
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Depreciacion acumulada

Saldos al1de enero de 2018 $

Gasto por depreciacion

Mobiliarioy equipo

Saldos al 31 de diciembre de 2018

Gasto por depreciacion

Saldos al 31de diciembre de 2019

Gasto por depreciacion

Saldos al 31 de diciembre de 2020 $

Edificios de hotel Total
535957 $ 568,878 S 1,104,835
180,338 238,677 419,015
716,295 807,555 1,523,850

200,230 265,587 465,817
916,525 1,073,142 1,989,667
269,705 314,133 583,838

1,186,230 $ 1,387.275 % 2,573,505

Al 31de diciembre de 2020, algunos inmuebles de FibraHotel estan otorgados en garantia de las lineas de crédito
descritas en la Nota 11, cuyo valor en libros aproximado es de $2,710 millones de pesos.

Durante el segundo trimestre de 2020, cuatro hoteles administrados cerraron. Respecto a los hoteles Servicio
Limitado Coatzacoalcos, Servicio Selecto Ciudad Obregon, Servicio Selecto Lebn, y Servicio Limitado Saltillo,
FibraHotel tomd la decision de modificar el valor contable de estos activos, acelerando la depreciacion y dejando
Unicamente el valor de los terrenos y de las obras civiles. Esos ajustes representaron un cambio en el valor
contable neto de esos cuatro hoteles con un impacto neto de $66.2 millones de pesos.

FibraHotel ha identificado que las unidades generadoras de efectivos son cada uno de sus hotelesy, por tanto,
efectud una revision del monto recuperable de éstas. Esta revision condujo al reconocimiento de una pérdida por
deterioro en dos de estos hoteles, en los segmentos de servicio selecto y estancia prolongada, por la cantidad de
$41,890 en el gjercicio 2018 y $5,392 en el ejercicio 2020 que se presentd en el rubro de"Deterioro de propiedades
hoteleras” dentro del estado consolidado de resultados y otros resultados integrales. FibraHotel estim6 que

el valoren uso de los dos hoteles, es menor que su valoren libros, porlo tanto, ha determinado que el valor
recuperable de estos activos corresponde a $237,044 millones de pesos al 31 de diciembre de 2018 y $253 millones

de pesos al 31de diciembre de 2020.

FibraHotel utiliz6 el modelo de flujo de efectivo descontado considerando los siguientes supuestos: 1)
periodo de proyeccion de 10 afiosy 2) tasa de descuento anual de 9.75%. Esta valoracion resulté en una tasa
de capitalizacion del 6.05%. Durante 2019, FibraHotel determiné que la diferencia entre el valor recuperable
de los activos sujeto a pruebas de deterioro y su valor en libros no era material por lo que no efectué un ajuste
por deterioro en sus hoteles. En 2020, FibraHotel como parte de analisis realizad6, concluyé en registrar un
deterioro por $5,392 en el hotel Fiesta Inn Villahermosa.

Propiedades en desarrollo

Proyecto Fiesta AmericanaVia 515 S
Terreno hotel Villahermosa

Proyectos con desarrollador

Otros

2020 2019 2018
= S - S 185,229
- 125,749 125,749
92,923 92,923 92,885
- 20,712 19,436
$ 92,923 $ 239,384 $ 423,299

Durante el cuarto trimestre de 2020, FibraHotel realiz6 ajustes al portafolio de desarrollo reclasificando los
terrenos adjuntos a hotelesy gastos asociados, dejando los terrenos dentro de proyectos de usos mixtos. Los
terrenos se reclasificaron en propiedades, mobiliario y equipo del hotel, junto con los hoteles Fiesta Inn Toluca y
Fiesta InnVillahermosa, por un importe de $108 millones de pesos y se tuvo un gasto en el estado consolidado
de resultadosy otros resultados integrales por $35 millones de pesos. Considerando estos ajustes, el valor del
portafolio de desarrollo al 31 de diciembre de 2020 ascendit a $92.9 millones de pesos.



0.

10.

1.

Propiedades de inversion

Valor razonable de las propiedades de
inversion

Saldos al inicio del ano

Adiciones

Bajas

Ajuste al valor razonable de propiedades
deinversion

Traspaso a propiedades, mobiliarioy
equipo de hotel

Saldos al final del afio

2020 2019 2018
$ 3,806,192 3,965,509 $ 3,948,227
$ 3,965,509 3,948,227 $ 770,595
28,007 64,363 3,033,837
(556) -
42,744 (47.081) 143,795
(229,512) -
$ 3,806,192 % 3,965,509 $ 3.948,227

Elvalor razonable de las propiedades de inversion al 31 de diciembre de 2020, 2019 y 2018 fue determinado por
FibraHotel con base en la metodologia de flujos futuros descontados; el calculo del flujo de efectivo proyectado
que FibraHotel considero fue a10 anos. Para estimar el valor de salida de las inversiones, FibraHotel tomé un
Cap rate para el Gltimo afo proyectado de cada una de las inversiones, posteriormente, le quito el costo de
transaccion considerado del 2.5% para todas las inversiones y finalmente, a dicho flujo les aplico un factor de
descuento con la finalidad de traer a valor presente el valor de salida de las inversiones. La tasa de descuento que
aplico FibraHotel fue bajo la metodologia de Costo de Capital Promedio Ponderado ("CCPP" 0"WACC" por sus
siglas eninglés). La jerarguia de la valuacion de valor razonable es de Nivel 3.

Al 31de diciembre de 2020 el hotel Live Aqua Boutique Playa del Carmen se encuentra cerrado derivado de la
situacion de pandemia. Como se menciona en la Nota 19, con fecha 9 de marzo de 2021, Fibrahotel anuncioé la
firma de un acuerdo para la reapertura de su hotel boutique con 60 habitaciones en Playa del Carmen; el hotel
reabrira en los proximos meses bajo la marca The Yucatan Resort Playa del Carmen; Tapestry Collection by Hilton
y sera operado bajo el concepto all-inclusive por Playa Hotels & Resorts N.V.

La estimacion del valor razonable de los inmuebles se considerd el mayory mejor uso de las propiedades es su

uso actual.

1) Traspaso de hotel Fiesta Inn Cuautitlan. Ver Nota 1- Eventos relevantes

Cuentas por pagar a proveedores y gastos acumulados

Proveedores
Gastos acumulados
Otras cuentas por pagar

Deuda

a.  Lospréstamos seintegran como sigue:

Linea de crédito con garantia
hipotecaria a largo plazo con BBVA
BancomeraunatasaTIEa28dias
MAas 1.50 puntos porcentuales, con
vencimiento en octubre 2027.

2020 2019 2018
$ 142,033 273744 S 339,014
43,910 78,849 54,878
22,775 63352 59,171
S 208,718 415,945 $ 453,063
2020 2019 2018
$ 734,850 % 776176 $ 854,702
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Linea de crédito con garantia hipotecaria a
largo plazo con BBVA Bancomer a una tasa
TIE a 28 dias mas 1.60 puntos porcentuales,
con vencimientos a partir dejulio de 2021y
hasta dejulio 2022.

Linea de crédito con garantia hipotecaria a
largo plazo con Banorte. Al 31 de diciembre
de 2020 devenga a una tasa TIIE a 28 dias
Mas 2.00 puntos porcentuales @ con
vencimiento en junio 2028.

Linea de crédito con garantia hipotecaria a
largo plazo con Banorte. Al 31 de diciembre
de 2018y 2017devenga a unatasa TIE a o
dias mas 2.00 puntos porcentuales. @

Linea de crédito con garantia hipotecaria a
largo plazo con Banortea unatasa TIIEa o1
dias mas 2.00 puntos porcentuales. @

Linea de crédito con garantia hipotecaria
alargo plazo con BBVA Bancomer a una
tasa LIBOR a 91dias mas 1.80 puntos
porcentuales, con vencimientos a partir de
agosto de 2021, agosto 2022 y agosto 2023.

Crédito revolvente con Sabcapital S. A. de C.\V.
SOFOM ER, con vencimiento en mayo 2021.

Menos - Porcion circulante de la deuda a largo
plazo

Alargo plazo

2020 2019 2018

252,933 252,933 252,933
989,890 827,468 -

- - 946,364
- - 996,400
259,158 245,345 255,535
200,000 - 210,000
2,436,831 2,101,922 3,515,934
(319,297) (170,561) (413.525)
2117534 $ 1,931,361 3,102,400

1) Enjulio de 2020, la sobre tasa incrementd de 1.30 puntos porcentuales a 2.00 puntos porcentuales
como se acordo a la firma del contrato de crédito con Banorte en julio de 2018.

(2)  Enseptiembre de 2019, se prepagaron, con los recursos obtenidos de la colocacion del bono a largo
plazo por un monto de $2,500 millones de pesos, $1,880 millones de pesos de dos de las lineas de

crédito con Banorte.

Para mantener una estabilidad en las tasas, FibraHotel contratd varios instrumentos financieros de
cobertura de tasa de interés respecto a las disposiciones de la linea de crédito de BBVA Bancomery

Banorte de acuerdo a los siguientes supuestos:

Uninstrumento, contratado con Santander, cubriendo $243 millones de pesos de la linea de crédito de

BBVA Bancomer con las siguientes caracteristicas:

- SilaTIE es menora5.0%, FibraHotel paga la tasa TIIE.
- SilaTIE seencuentraentreel 5.0%y el 7.0%, FibraHotel intercambia la tasa TIIE y paga un nivel de

5.0%.

- SilaTIIE se encuentra arriba del 7.0%, FibraHotel intercambia la tasa TIIE contra un nivel de tasa TIIE

menos una bonificacion del 2.0%.

Uninstrumento, contratado con Bancomer, cubriendo USs13 millones, con el cual, sila tasa LIBOR es
menora 4%, FibraHotel paga la tasa LIBOR, sila tasa LIBOR es mayor a 4%, FibraHotel intercambia la tasa

LIBORy paga un nivel de 4.0%.

Un instrumento, contratado con Banorte, cubriendo $771 millones de pesos de la primera linea de crédito

de Banorte con las siguientes caracteristicas:

- SilaTIE es menora 4.5%, FibraHotel intercambia la tasa TIIE y paga un nivel de 4.5%.

- SilaTIIE seencuentraentre el 4.5%y el 6.0%, FibraHotel paga la tasa TIIE.
- SilaTIE se encuentra arriba del 6.0%, FibraHotel intercambia la tasa TIE y paga un nivel de 6.0%.



Respecto a los contratos de crédito con BBVA Bancomer, Banortey SabCapital, FibraHotel tiene que cumplir con
ciertas obligaciones de hacery no hacer.

Las principales obligaciones de hacer son las siguientes:

BBVA

. Mantener durante la vigencia del contrato, una relacién activos circulantes a pasivo a corto plazo, no
menaorai.2x.

. Mantener durante la vigencia del contrato, una relacion de pasivo total a capital contable no mayor de
1.0X.

. Mantener durante la vigencia del contrato, una relacion de utilidad operativa (resultados antes de gastos

financieros, impuestos, depreciaciony amortizacion), en un periodo semestral, entre la suma de capital e
intereses correspondientes al mismo periodo de referencia de los financiamientos contratados, no inferior
a1.3x.

. Mantener una relacion de deuda neta entre utilidad operativa (resultados antes de gastos financieros,
impuestos, depreciacion y amortizaciobn) no mayor a 4.0x.

BBVA autorizd dispensa para:
. El cumplimiento de los indices de liquidez, cobertura de intereses, y deuda/EBITDA, por los trimestres

que terminaron en los meses de junio, septiembrey diciembre de 2020, contenidos en la clausula décima
primera del contrato, relativas a las obligaciones especiales.

. El cumplimiento de los indices de liquidez, cobertura de intereses, y deuda/EBITDA, hasta finalizar
diciembre del ano 2021, contenidos en la clausula décima primera del contrato, relativas a las obligaciones
especiales.

Banorte

. Mantener durante la vigencia del contrato, un indice de cobertura de servicio de la deuda mayor
a1.20.

. Mantener durante la vigencia del contrato, un indice de apalancamiento menor o igual a 40%.

Banorte autoriz6 dispensa para:

. No considerar como incumplimiento, el no cubrir el100% del crédito con un instrumento derivado a 10518
meses.

. Poder cumplir con los indices financieros hasta la conclusion del primer semestre del 2021.

. Cumplir con los indices financieros hasta la conclusion del sequndo semestre del 2021.

SabCapital

. Mantener durante la vigencia del contrato, un indice de cobertura de servicio de la deuda mayora1.80.

. Mantener durante la vigencia del contrato, un indice de apalancamiento menor o igual a 50%

. Mantener una relacion de deuda garantizada menora 50%

. Mantener una relacion de deuda no garantizada menor a 40%

Sabadell autoriz6 dispensa para:

. Cumplimiento de covenants de la clausula décima tercera para los periodos terminados el 30 de junio de
2020, 30 de septiembre de 2020, 31 de diciembre de 2020y 31 de marzo de 2021.

Deuda bursatil a largo plazo

Como se menciond en la Nota 1"Eventos relevantes”, durante 2019, FibraHotel realizé la colocacién $2,500
millones de pesos a una tasa fija de 8.83%:

2020 2019
Deuda Bursatil a largo plazo a una tasa fija del 8.83%. El
crédito tiene un esquema de amortizaciones lineales de
capitalenlosanos 8, 9y 10, el vencimiento de la deuda
es septiembre 2029. $ 2,500,000 $ 2,500,000
Menos - Gastos por colocacion de la deuda (20,422) (22,756)

S 2,479,578 $ 2,477,244
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d.

La deuda bursatil incluye ciertas clausulas restrictivas que limitan a FibraHotel a su nivel de deuda total insoluta,
indice de cobertura del servicio de la deuda, activos totales no gravados y deuda garantizada. Por el ano que

termind el 31 de diciembre de 2020, estas restricciones fueron cumplidas.

El 3 defebrero de 2021, FibraHotel llevo a cabo una Asamblea de Tenedores de los Certificados Bursatiles FIHO19
(deuda bursatil). La Asamblea tuvo un quérum del 90% vy se aprobaron todos los puntos de la orden del dia,

incluyendo:

. Otorgar una dispensa para el ano 2021 respecto a una clausula que limitaba la contratacion de deuda
adicional si el indice de cobertura de servicio de la deuda es inferior a 1.5x. Con esta dispensa, durante 2021

FibraHotel podra contratar deuda adicional por un monto de hasta
$500 millones de pesos;

. La insercion de una nueva clausula indicando que FibraHotel podra contratar deuda adicional destinada
arefinanciar deuda existente, con el objetivo de mejorar los términos y condiciones de la deuda, auny
cuando, el indice de cobertura de servicio de la deuda sea inferior a1.5x.

Vencimientos de los préstamaos:

ARO Vencimientos
2021 S 319,297
2022 251,007
2023 392,505
2024 219,347
2025 306,520
Mas de 5 anos 3.427.733
$ 4,916,409
Conciliacion de las obligaciones derivadas de las actividades de financiamiento:
Financiamien-
todeflujode Financiamien- Intereses Intereses Otros
01/01/2020 efectivo topagados  devengados pagados gastos 31/12/2020
Préstamos
bancarios $§ 260,789 $ 366,000 $ (44,903) $ 165934 $ (146,342) $ 13,813 $ 2,515,201
Deuda
Bursatil 2,477,244 - - 224,429 (223,203) 2334 2,480,804
$ 4,638,033 $ 366,000 $ (44,903) $ 390363 $(369545) $ 16147 $4.996,095

Impuestos a la utilidad

Afin de cubrir los requisitos del régimen fiscal de FIBRA, en términos de lo previsto en el Oficio del SAT, conforme
alosarticulos187y188 dela LISR, el Fideicomiso debe distribuiranualmente por lo menos el 95% del Resultado

Fiscal a los tenedores de los CBFIs del Fideicomiso.

La subsidiaria Fibra Hotelera, S. C., esta sujeta al ISR, cuya tasa es del 30%.

a. Impuestos a la utilidad reconocidos en los resultados al 31 de diciembre:
2020 2019 2018
ISR:
Causado $ = $ 10,959 $ 2,208
Diferido 2,45 (2,499) 74
S 2,451 $ 8,460 §$ 2,282




Al 31de diciembre de 2020, 2019y 2018, el principal concepto que integra el impuesto sobre la renta diferido
activo corresponde a gastos acumulados por $4,113, $4,859 y $3,055, respectivamente.

Instrumentos financieros
a. Administracion del riesgo de patrimonio

FibraHotel administra su patrimonio para asegurar gue continuara como empresa en funcionamiento, a la vez
que busca maximizar el patrimonio de sus fideicomisarios y las distribuciones a través de la optimizacion del uso
de deuday patrimonio. La estrategia general de FibraHotel no ha sido modificada en comparacién con 2020,
2019y 2018.

El patrimonio de FibraHotel consiste principalmente en el patrimonio de los fideicomisarios. Los objetivos de la
Administracion de capital son manejar el patrimonio para asegurase que los fondos de operacion se encuentren
disponibles para mantener consistencia y sustentabilidad en las distribuciones a los fideicomisarios y fondear los
gastos de capital requeridos, asi como proveer |0s recursos necesarios para la adquisicion y desarrollo de nuevas
propiedades.

FibraHotel puede adquirir hoteles sujetos a hipotecas financieras existentes u otros adeudos, y podran
incurrir nueva deuda o refinanciar deuda cuando adquieran hoteles sujetos al cumplimiento con las politicas
de apalancamiento, o en ciertas circunstancias, podrian estar obligados a pagar distribuciones superiores al
efectivo disponible para distribucion y de ser necesario se utilizaran los recursos de futuras ofertas de deuday
capital, enajenacion de activos u obtencion de créditos para efectuar algunas distribuciones. El servicio de la
deuda de dicho financiamiento o adeudo tendra prioridad sobre cualesquier distribuciones con relacion a los
CBFls.

- Indice de endeudamiento

El indice de endeudamiento del periodo sobre el que se informa es el siguiente:

2020
Deuda (i) $ 4,916,409
Activos totales 16,821,922
ndice de deuda neta a activos totales 20.23%

(1) La deuda se define como préstamos a largo y corto plazo (excluyendo los derivados), como se
describe enlas Nota 11.

El1o de diciembre de 2020 la Comision Nacional Bancaria y de Valores publicé modificaciones alas
disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras de valores y a otros participantes del mercado
devalores, conocidas como la Circular Unica de Emisoras ("CUE") y modificaciones al Anexo AA de la CUE.
Las Modificaciones entraron en vigor el 11 de diciembre de 2020.

Las Modificaciones son aplicables a FIBRAs y tienen como principal objetivo flexibilizar el marco juridico
de las FIBRAs cuando contraten financiamientos con cargo al patrimonio del fideicomiso.

Conforme a las Modificaciones, sera facultad de la asamblea de tenedores establecer las reglas para

la contratacion de financiamientos con cargo al patrimonio de las FIBRAs. Las reglas aprobadas por la
asamblea de tenedores deberan establecer el limite maximo de apalancamiento y el indice de cobertura
de servicio de la deuda que deberan observar las FIBRAs, que deberan calcularse conforme al Anexo AA
de la CUE. Asimismo, dentro de las modificaciones realizadas al Anexo AA se ha establecido un periodo de
analisis de cuatro trimestres (en lugar de seis trimestres) para realizar el calculo de dicho limite maximo
de apalancamientoy el indice de cobertura de servicio de la deuda.

Indice de cobertura de deuda

Al 31dediciembre de 2020, el indice de cobertura de servicio de la deuda de FibraHotel es de1.48x, y las
métricas para su calculo son las siguientes:

ESTADOS
FINANCIEROS

(9]



FIBRAHOTEL

106

. Compromisos:

- Servicio de la deuda: $672 millones de pesos.
- Estimado de gastos de capital (capex de mantenimiento): $85.7 millones de pesos.
- Estimado de gastos de desarrollos no discrecionales: $156 millones de pesos.

. Recursos disponibles:

- Efectivoy equivalentes de efectivo (excluyendo efectivo restringido): $436 millones de pesos.

- Impuesto al Valor Agregado por recuperar: $14.9 millones de pesos.

- Estimado de utilidad operativa después de pago de la distribucion (incluyendo depreciacion
e ingresos financieros): $655 millones de pesos.

- Lineas de crédito disponibles no dispuestas: $250 millones de pesos.

Para efectos de claridad, considerando un periodo de seis trimestres el indice de cobertura de servicio de la
deuda para FibraHotel al 31 de diciembre de 2020 es de 1.53x.

Categorias de instrumentos financieros

2020 2019 2018
Activos financieros:

Efectivo, equivalentes de efectivo

y efectivo restringido $ 460,497 % 905,887 § 481,404
Cuentas por cobrara clientesy

otras cuentas por cobrar 140,677 262,916 267,717
Instrumentos financieros

derivados - 908 99,969

Pasivos financieros:
Costo amortizado $ 5,371,453 $ 5123392 $ 4,006,909

Instrumentos financieros
derivados 1,724 - -

Objetivos de la administracion del riesgo financiero

El objetivo de la administracion del riesgo financiero, es satisfacer las expectativas financieras, resultados de
operacionesy flujos de efectivo que mejoren la situacion financiera de FibraHotel, también para asegurar la

capacidad de realizar distribuciones a los tenedores de CBFIs y para satisfacer cualquier futura obligacion de
deuda.

La funcion del Comité Técnico de FibraHotel es asesorar e instruir al fiduciario en relacién con laventa o
cancelacion de los CBFls, analizary aprobar las posibles inversiones, enajenaciones y adquisiciones, prestar
servicios empresariales, coordinar el acceso a los mercados financieros nacionales, monitoreary gestionar

los riesgos financieros relacionados con las operaciones de FibraHotel a través de informes internos de riesgo
que analizan las exposiciones por grado y magnitud de los riesgos. Estos riesgos incluyen el riesgo de mercado
(incluyendo riesgo de cambio y riesgo de tasa de interés), riesgo de crédito y riesgo de liquidez.

Riesgo de mercado
Las actividades de FibraHotel lo exponen principalmente a riesgos financieros de cambios en tasas de interés.
FibraHotel subscribe una variedad de instrumentos financieros derivados para manejar su exposicion al riesgo

delaumento de las tasas de interés.

Las exposiciones al riesgo del mercado se valian usando el Valor en riesgo (VaR) complementado con un analisis
de sensibilidad.

No ha habido cambios en la exposiciéon de FibraHotel a los riesgos del mercado o la forma como se administrany
vallan estos riesgos.

Administracién del riesgo cambiario

FibraHotel realiza transacciones denominadas en délares estadounidenses (‘délar”), por lo tanto, esta expuesto
a fluctuaciones cambiarias entre el tipo de cambio del peso mexicanoy el délar.



La posicion monetaria en moneda extranjera al 31 de diciembre es:

2020 2019 2018
Miles de dolares:
Activos monetarios $ 9,398 S 3,956 $ 3,125
Pasivos monetarios (13,354) (13,376) (13,592)
Posicion larga (3,956) (9,420) (10,467)
Equivalente en miles pesos ~ $ (78,864) $ (177.781) $ (205,746)

ii. Los tipos de cambio, en pesos, vigentes a la fecha de los estados financieros consolidados y a la fecha de
Su emision son como sigue:

31de diciembre de 31dediciembre de 31dediciembre de 31de marzo de
2020 2019 2018 2021

Doélar $ 19.0352 $ 18.8727 $ 10.6566 $ 20.6025

- Andlisis de sensibilidad de moneda extranjera

Enla opinion de la Administracion, no existe un riesgo cambiario real en funcion de que el efecto
cambiario de la cuenta por cobrar que reciben por renta en délares se contrarresta con efecto de la
deuda contratada recientemente en la misma moneda.

Siel tipo de cambio tuviera un cambio de $1 peso por dolar hacia arriba o hacia abajoy todas las
otrasvariables fueran constantes, el resultado del afoy el patrimonio de FibraHotel por el periodo
terminado al 31de diciembre de 2020, 2019 y 2018, tendria un decremento de aproximadamente
($3,956) ($9,420) y ($10,467), respectivamente.

Administracion del riesgo de tasas de interés - Instrumentos financieros derivados

FibraHotel se encuentra expuesta a riesgos en tasas de interés debido a que obtiene préstamos a tasas variables.
Este riesgo es manejado por la FibraHotel manteniendo contratos cap, cap spready collar de tasa de interés.

Las actividades de cobertura se evalUan regularmente para gue se alineen con las tasas de interés y el apetito

de riesgo definido; asegurando que se apliquen las estrategias de cobertura mas rentables. El detalle de los
instrumentos financieros es como sigue:

Instrumentos financieros derivados designados como de coberturas de tasas de interés

Contratos Beneficio Fechade Fechade Valor nocional Valor
vigentes Institucion maximo  celebracion  vencimiento 31dediciembre razonable
% 2020
Cap Spread Santander 7 1/marh6 1/mar/2021 $ 243,354 S (1,724)
Collar Banorte 6 15/seph6 20/nov/2021 771,400 -
Cap Spread Bancomer 4 26/sep/18 30/sep/2021 USD13,000 -
$ (1,724)

Considerando los instrumentos financieros derivados descritos arriba, la deuda cubierta al 31 de diciembre de
2020 asciende al 51% (la deuda bursatil se considera cubierta dada la tasa de interés pactada es fija.

- Andlisis de sensibilidad para las tasas de interés - Instrumentos financieros derivados
Los siguientes analisis de sensibilidad han sido determinados con base en la exposicion a las tasas de

interés de deuda final del periodo sobre el que se informa. Para los pasivos a tasa variable, se prepara un
analisis suponiendo que el importe del pasivo vigente al final del periodo sobre el gue se informa ha sido
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el pasivo vigente para todo el ano. Se realizd un analisis de sensibilidad tomando en cuenta los siguientes
escenarios de tasa deinterés (TIIE 28 dias y TIIE 91 dias): +100 puntos base, +25 puntos base, -25 puntos
base, 100 puntos base, los resultandos de estos efectos al 31 de diciembre de 2020 son como sigue:

THE
Escenario TIE 28 dias TIE 91dias Libor Impacto
Menos 100 puntos base 3.48 3.47 0.00% (11,816)
Menos 25 puntos base 4.23 4.22 0.00% (3,229)
Al 31/12/2020 4.48 4.47 0.15% -
Mas 25 puntos base 4.73 4.72 0.40% 5,454
Mas 100 puntos base 5.48 5.47 0.15% 22,436

De acuerdo a los resultados que arroja el analisis de sensibilidad bajo los escenariosy segun las
caracteristicasy estructura de las posiciones en derivados analizadas, se concluye que los riesgos de
mercado a los que se enfrenta la posicion en swaps de la entidad se encuentran principalmente en: a) Tasa
TIIE a 28 dias; b) Curva TIIE-IRS, ¢) Tasa Libor en ddlares y d) La correlacion existente entre los factores de
riesgo. A mayor correlacion mayor volatilidad del portafolio de factores de riesgo.

Administracion del riesgo de crédito

El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una contraparte incumpla sus obligaciones contractuales que
resulten en una pérdida financiera para FibraHotel. Practicamente todos los ingresos de FibraHotel se derivan
de los ingresos por prestacion de servicios hoteleros. Como resultado de ello, su rendimiento depende de su
capacidad para cobrar los servicios hoteleros a huéspedesy la capacidad de los huéspedes para hacer los pagos.
Los ingresos y los fondos disponibles para su distribucion se verian negativamente afectados si un nimero
significativo de los huéspedes, o cualquiera de los arrendatarios principales no realiza los pagos de alquiler a su
vencimiento o cerrara sus negocios o se declarara en quiebra.

FibraHotel ha adoptado una politica de solo negociar para los hoteles en arrendamiento con contrapartes solventes y
obteniendo las suficientes garantias cuando es apropiado, lo que intenta mitigar el riesgo de pérdidas por faltas de pago.

El riesgo de crédito es generado por saldos de efectivo y equivalentes de efectivo, cuentas por cobrar, otras
cuentas por cobrar e instrumentos financieros. La maxima exposicion al riesgo de crédito es la que se muestra en
el estado de posicion financiera.

Administracion de riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez representa el riesgo de que FibraHotel se encuentre con dificultades para cumplir con sus
obligaciones asociadas con pasivos financieros gue se liquiden mediante la entrega de efectivo u otro activo
financiero. La responsabilidad dltima de la administracion del riesgo de liguidez se basa en FibraHotel, quien

ha establecido un marco apropiado para la administracion del riesgo de liquidez para la administracion del
financiamiento a corto, medianoy largo plazo, y los requerimientos de administracion de la liquidez. FibraHotel
administra el riesgo de liguidez manteniendo reservas adecuadas, vigilando los flujos de efectivo proyectados

y reales de los ingresos, y conciliando los perfiles de vencimiento de los activos y pasivos financieros. El
departamento de tesoreria monitorea los vencimientos de los pasivos para programar los pagos respectivos.

La siguiente tabla detalla los vencimientos contractuales restantes de FibraHotel para sus pasivos financieros
con periodos de reembolso acordados. La tabla ha sido disenada con base en los flujos de efectivo proyectados
no descontados de los pasivos financieros con base en la fecha en la cual FibraHotel debera hacer/obtener los
recursos. La tabla incluye los flujos de efectivo de intereses proyectados tomando en cuenta la deuda al 31 de
diciembre de cada ano, asi como los desembolsos de capital de la deuda financiera incluidos en los estados
consolidados de posicion financiera. Las deudas financieras a tasa de interés fijan y variable estan sujetos a
cambio:



Unano Entre1y 3 anos mas de 3 anos Total

Al 31de diciembre de 2020

Deuda $ 319,297 $ 862,859 $ 3.754.675 $ 4,936,831
Intereses por pagar 79,686 - - 79,686
Cuentas por pagara

proveedoresy gastos

acumulados 208,718 - - 208,718

Administradora Fibra

Hotelera Mexicana,

S.A.deCV.—parte

relacionada 144,493 - - 144,493
Intereses variables

proyectados de la deuda,

neto del instrumento

financiero derivado 356,891 082,599 996,512 2,336,002
Total $ 1,109,085 $ 1,845,458 $ 4,751187 S 7.705,730
Unano Entre1y3anos mas de 3anos Total

Al 31de diciembre de 2019

Deuda $ 170,561 % 871433 % 3,537172 $ 4,579,166
Intereses por pagar 79,686 - - 79,686
Cuentas por pagar a

proveedoresy gastos

acumulados 415,945 - - 415,945

Administradora Fibra

Hotelera Mexicana,

S.A.deCV.-parte

relacionada 37,937 - - 37,937
Intereses variables

proyectados de la deuda,

neto del instrumento

financiero derivado 438,706 1,108,325 1,297,620 2,844,651
Total $ 1,142,835 $ 1,979.758 % 4,834,792 $ 7.957.385
Unano Entre1y3anos mas de 3anos Total

Al 31de diciembre de 2018

Deuda $ 413,525 $ 657842 % 2,444,567 % 3,515,934
Intereses por pagar 1,805 - - 1,805
Cuentas por pagar a

proveedores y gastos

acumulados 453,063 - - 453,063
Administradora Fibra

Hotelera Mexicana,

S.A.deCV.—parte

relacionada 36,107 - - 36,107
Intereses variables

proyectados de la deuda,

neto del instrumento

financiero derivado 283,212 501,809 565,074 1,350,095

Total $ 1187712 $ 1,159,651 $ 3,000,641 $ 5.357.004
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Al 31de diciembre de 2020, el total del pasivo circulante excede en $131,876 al total del activo circulante, sin
embargo, esta situacion no afectara la liquidez de FibraHotel, ya que como se menciona en la Nota 1:

. Para proteger la situacion de liquidez de FibraHotel, se tomaron ciertas acciones, de acuerdo con
el Comité Técnico de FibraHotel, incluyendo entre otras, diferir el pago de la comision de asesoria
durante el ano 2020y limitar el CAPEX de los hoteles, a lo estrictamente necesario.

. Durante el sequndo trimestre de 2020, FibraHotel llegd a acuerdos con sus acreedores sobre las
condiciones financieras de hacer en sus contratos de crédito. El acuerdo con BBVA, Banortey con
Sabadell fue de un periodo de gracia para el cumplimiento de los covenants financieros.

. Durante el sequndoy el tercer trimestre de 2020, FibraHotel se beneficio del plan de apoyo COVID-19
de BBVA, el cual dio gracia de capital por $78,071 e intereses por $18,497. Se acordd que el capital se
pagaria hasta el final de la vida del crédito y los intereses se pagaria con un desfase de seis meses.

El 27 dejulio de 2020, se firmo con Banorte, una linea de crédito adicional de $250 millones de pesos,
con disponibilidad de 24 meses. A la fecha de este informe, esa linea de crédito no esta dispuesta y sigue

disponible.

. Durante el cuarto trimestre de 2020, FibraHotel llegd a un acuerdo con BBVA y Banorte sobre
las condiciones financieras de hacer en sus contratos de crédito, obteniendo un waiver sobre los
covenants para el afo 2021 (excluyendo el indice de apalancamiento, el cual FibraHotel esta en

cumplimiento).

Valor razonable de instrumentos financieros

Valor razonable de los instrumentos financieros registrados a costo amortizado

Excepto por la deuda a largo plazo, los valores en libros de las cuentas por cobrar, cuentas por pagary
otros activos y pasivos financieros (incluyendo cuentas por pagar/cobrar a partes relacionadas y pagos
anticipados) son a corto plazoy, en algunos casos, devengan interés con tasas ligadas a indicadores de
mercados. Por lo que, Fibrahotel considera que los valores en libros de los activos y pasivos financieros
reconocidos al costo amortizado en los estados financieros, se aproxima a su valor razonable. El valor
razonable de la deuda a largo plazo e inversiones gubernamentales se demuestran abajo.

Valor razonable de los instrumentos financieros que se valtan a valor razonable sobre una base recurrente

Valor razonable al 31de
diciembre de

2019

ACtivos y pasivos

financieros 2020 2018

Instrumentos
financieros
derivados
activos desig-
nados como
cobertura de
tasas S 908

1724 S $ 99,969

razonable

Inversiones en
valor guberna-
mentales S

114,285 $ 457,727 $ 122,289

Jerarquia

del valor
Técnicas de valuacion e inputs clave

Flujos futuros de efectivo
descontados, se calculan sobre
la base de las tasas de interés a
plazo (a partir delas curvas de
rendimiento observables al final
del periodo de referencia) y tasas de
interés contractuales, descontados
a unatasa que refleja el riesgo de

Nivel 2 crédito de varias contrapartes.

Valor de mercado. El valor razonable
de las inversiones es medido con
precios cotizados (no ajustados) en
mercados activos de instrumentos

Nivel1 idénticos.

Valor razonable sobre instrumentos financieros que se valtian a costo amortizado



2020 201 2018 Jerarquia
delvalor  Técnicasde
Pasivos Valoren  Valorrazo-  Valoren Valorrazo-  Valoren Valorrazo- razona- valuacién e
financieros libros nable libros nable libros nable ble inputs clave

Valorde mer-
cado. Elvalor
razonable de
la deuda es
medido en
informacion
poco obser-
vable.

La valuacién
serealizd
mediante la
proyeccion de
flujos futuros
descontados
avalor pre-
sente.

Deuda
bancaria $ 4,936,831 $4,620,959 $ 4,579166 $4,796,090 $ 3515934 $3,432,209 Nivel3
y bursatil

Técnicas de valuacion y supuestos aplicados para propdsitos de determinar el valor razonable

. Elvalorrazonable de los activos y pasivos financieros con términos y condiciones estandary
negociados en los mercados liquidos activos se determinan con referencia a los precios cotizados
en el mercado (incluyendo los pagarés redimibles cotizados, las letras de cambio, obligaciones,
bonos vitalicios y bonos gubernamentales).

. El valor razonable de los otros activos y pasivos financieros (sin incluir los descritos arriba) se
determinan de conformidad con modelos de determinacion de precios de aceptacion general,
que se basan en el analisis de flujos de efectivos descontados utilizando precios de transacciones
actuales observables en el mercadoy cotizaciones para instrumentos similares. En particular, el
valorrazonable de la deuda a largo plazo, que se calcula solo para efectos de la revelacién anterior
y no para el registro contable de la deuda, la cual se considera de Nivel de medicién 3, como se
describe abajo, fue determinado utilizando un modelo de flujos de efectivo descontados, utilizando
estimaciones de tasas actuales de mercado basados en curvas observables de TIIE y un spread de
crédito estimado utilizando créditos observables en entidades similares, el cual es ajustado segln
sea necesario.

Los instrumentos financieros que son medidos subsecuentemente a su reconocimiento inicial
alvalorrazonable, son agrupados en 3 niveles, con base en el grado al que el valor razonable es
observable:

. Nivel11as valuaciones a valor razonable son aquellas derivadas de los precios cotizados (no
ajustados) en los mercados activos para activos o pasivos idénticos;

. Nivel 2 las valuaciones a valor razonable son aquellas derivadas de inputs distintos a los
precios cotizados incluidos dentro del Nivel 1, que son observables para el activo o pasivo,
bien sea directamente (es decir como precios) o indirectamente (es decir que derivan de los

precios); y
. Nivel 3 las valuaciones a valor razonable son aquellas derivadas de las técnicas de valuacion =
que incluyen los inputs para los activos o pasivos, que no se basan en informacién observable =
del mercado (indicadores no observables). =
=]

14.  Transaccionesy saldos con partes relacionadas
a.  Transacciones comerciales
Durante el afno FibraHotel realizé las siguientes transacciones comerciales con partes relacionadas que 111

no son miembros de FibraHotel:
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2020 2019 2018
Administradora Fibra Hotelera, S.A. de C. V.:

Honorarios de administracion S 144,493 S 151,532 % 140,383
GrupoA:

Gasto:

Servicios administrativos S 81,687 $ 120,158 $ 98,730

El Grupo A se integra por Prestacion de Servicios Hoteleros GG, S. A. de C. V., Soluciones y Administracion
Estratégica, S.A. de C. V., Fibra Hotelera, S. C., Solucién de Recursos Humanos, S.A. de C. V.,
Administradora GDI, S.Ade C. V., Control y Desarrollo Administrativo, S. A. de C. V. FibraHotel paga un
honorario por servicios administrativos correspondientes al importe de la percepcidn econémica del
personal e impuestos, mas un 5% de margen de utilidad.

La operacion antes mencionada, se encuentra documentada a través de contratos con vigencia de cinco
anos, renovables.

La cuenta por pagar a Administradora Fibra Hotelera es la que se presenta en los estados consolidados de
posicion financiera.

15.  Patrimonio de los fideicomisarios

Aportacionesy contribuciones-

a. Las aportaciones de los fideicomisarios a valor nominal al 31 de diciembre se integran como sigue:
2020 2019 2018
Aportacion de patrimonio inicial $ 15 S 15 S 15
Emision de CBFls 14,348,386 14,348,386 14,348,386
Total $ 14,348,401 $ 14,348,401 § 14,348,401
b. El patrimonio de FibraHotel esta representado por la aportacion inicial de $15, el Portafolio de Aportacion,

el Portafolio de Aportacion en Desarrollo y el monto de los recursos provenientes de emisiones de CBFls.

C. Al 31de diciembre de 2020, 2019, 2018 existen 783,394,169; 785,720,574 y 785,720,574 CFBIs en circulacion con
derechos econdmicos, respectivamente.

d. Durante los anos 2017y 2018 Fibrahotel realizd la recompra de los CBFIs por $41,353,714, de las cuales en el
ano 2019 realizé la cancelacion 32,620,342, dando un remanente por 8,733,372. En 2020 FibraHotel realizd
recompra de 2,326,405 CBFIs.

e. Al 31de diciembre de 2020, 2019y 2018, el Comité Técnico de FibraHotel ha aprobado y pagado
distribuciones de las cuentas de ingresos fiscales, a los titulares de los CBFIs de la siguiente manera:

FIBRAHOTEL
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Distribucion Distribuciones
Fecha de aprobacion de por CBFI de reembolso de Distribuciones del Total
distribuciones (Pesos) patrimonio resultado fiscal distribuciones
18 de febrero de 2020 $ 0.2017 $ 1,964 $ 46,071 $ 158,035
Total a diciembre de 2020 $ 11,964 & 46,071 § 158,035
Distribucion Distribuciones
Fecha de aprobacion de por CBFI de reembolso de Distribuciones del Total
distribuciones (Pesos) patrimonio resultado fiscal distribuciones
27de febrero de 2019 $ 0.2622 § 206,024 % - $ 206,024
25 de abril de 2019 0.2108 87,273 78,385 165,658
18 de julio de 2019 0.2263 160,405 17,480 177,885
17de octubre de 2019 oa7m 134,442 - 134,442
Total a diciembre de 2019 S 588144 S 95,865 S 684,009




Distribucion Distribuciones

Fecha de aprobacion de por CBFI de reembolso de Distribuciones del Total
distribuciones (Pesos) patrimonio resultado fiscal distribuciones
16 de febrero de 2018 S 0.2874 $ 192,723 S 40,864 $ 233,587
19 de abrilde 2018 0.2953 115,716 124,875 240,591
19 dejulio de 2018 0.2901 114,353 120,499 234,852
18 de octubre de 2018 0.2074 88,323 78,863 167,186
Total a diciembre de 2018 $ 511,015 $ 365101 $ 876,216

La distribucion por CBFIs es el resultado de dividir el importe total distribuible entre el nUmero de CBFIs en
circulacion con derechos econémicos, el corte del nimero de CBFIs que tienen derecho a distribucion se
hace al momento de publicar el aviso de distribucion.

A partir del primer trimestre de 2020, anticipando un resultado fiscal negativo para todo el ano 2020y con
laintencion de proteger la situacion de liquidez de FibraHotel, el Comité Técnico decidié suspender el pago

de distribucién. Ala fecha del presente informe, FibraHotel no ha hecho distribuciones correspondiendo al
ano 2020.

Al 31de diciembre de 2020, 2019 y 2018 los CBFIs sin derechos econémicos ascendian a 9,199,337y
15,606,304 Y 48,226,646, respectivamente.

Recompra de Certificados -

Fibrahotel han recomprado los siguientes certificados durante 2020:

CBFls en circulacion 833,947,220
Monto maximo de recompra 41,697,361
NUmero de CBFIs adquiridos 2,326,405
Precio de adquisicion promedio (Pesos) S 7.79

Total de recompra S 18,132

Fibrahotel han recomprado los siguientes certificados durante 2018:

CBFIsencirculaciéon 827,074,288
Monto maximo de recompra 41,353,714
NUmero de CBFIs adquiridos 41,353,714
Precio de adquisicion promedio (Pesos) $ 10.62

Total de recompra $ 439,046

Durante el ejercicio 2019 el fondo de recompra se mantuvo inactivo.

Durante 2020 se realiz6 compra 2,326,405 CBFIs.

Reserva de pagos basados en certificados de FibraHotel -

Plan de opcidn de certificados a ejecutivos que prestan servicios a FibraHotel

FibraHotel cuenta con un esquema de compensacion con base en certificados a terceros que prestan
servicios a FibraHotel (terceros con ejecutivos de alto rango). Como se explicé en la Nota1a los estados
financieros consolidados, dicho plan fue autorizado por la Asamblea de Tenedores y tiene como finalidad
incentivary mantener largo plazo los ejecutivos que prestan servicios a FibraHotel. El plan aprobado fue
de hasta 4'994,018 CBFIs, 01% del total de CBFIs en circulaciéon al momento de las autorizaciones.

El otorgamiento del plan considera los siguientes factores:

1. Plan reconocimiento a la alta Direccion: otorgamiento automatico
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2. Plan 2018 y 2019, decision y determinacion por parte del Comité Técnico en funcion de las métricas
de desempeno aprobado en el Comité Técnico en abril 2020.

Las métricas de desempeno para el plan en los ejercicios recientes son: nivel del Adjusted Funds From
Operations (AFFO) y CBFIs (60% del plan), desempeno vs benchmark (20% del plan) y total Shareholders
Return (20% del plan).

El precio promedio ponderado de los certificados determinado por FibraHotel a la fecha del ejercicio para
las opciones sobre el plan correspondiente a los ejercicios 2013-2017 fue de 15.53 y para los planes 2018 y
2019 fue por11.65y 9.97, respectivamente.

Con base en los precios determinados por FibraHotel, asi como con el nimero de certificados que estiman
liberar, se determin® que el valor razonable estimado total de todas las opciones sera por $34,089 el

cual sera registrado de manera lineal a lo largo de los 5 anos que dura en plan. Efecto registrado en el
ejercicio 2019 ascendid a $8,306 incrementado el estado consolidado de cambios en el patrimonio de los
fideicomisarios, generando un efecto acumulado por la cantidad de $24,918.

16.  Cobros minimos en contratos de arrendamiento

El valor de los cobros minimos de arrendamiento operativos, descritos por marca hotelera, son como sigue:

ARo Fiesta Americana Fiesta Inn
Menos de un afio $ 199,728 S 9,896
Deunoasanos 798,911 -
$ 998,639 $ 9,896

Los contratos de hoteles en arrendamiento reflejan términos que van de uno a cinco anos.

Cabe mencionar, que el resumen antes mencionado no considera ningln ajuste en el tiempo a los importes de
renta, alos cuales se tiene derecho contractualmente, y que en la mayoria de los casos corresponde al efecto
de lainflaciéon. Asimismo, tampoco se considera ninguna renta de caracter variable, ni tampoco periodos de
renovacion, sino Unicamente los plazos forzosos para los inquilinos, de conformidad con el concepto antes
mencionado de rentas futuras minimas.

17 Informacion por segmentos de negocio
a. Segmentos de informacion financiera

La informacién por segmentos que se informaba externamente, era analizada sobre la base de os tipos

de ingresos por arrendamiento de habitaciones, ingresos por alimentos y bebidas, gastos de operaciéon
por los diferentes tipos de marcas de hoteles que integran el portafolio de inversion de FibraHotel. Sin
embargo, la informacion que se proporcionaba al funcionario que toma las decisiones operativas del
Fideicomiso para prop6sitos de asignar los recursos y evaluar el rendimiento del segmento, se enfocaba de
manera mas especifica en la categoria del cliente para cada tipo de portafolio. Las categorias principales
de clientes para estos bienes son servicio proporcionado y marca. Los segmentos a informar de FibraHotel
deacuerdoalalFRS 8 son los siguientes:

Servicio selecto
Estos hoteles brindan ciertos servicios adicionales a los hoteles de servicio limitado, incluyendo la oferta
de alimentosy bebidas, restaurantes, baresy servicio a cuarto 24 horas, salones para eventos socialesy

juntas de trabajo, asi como servicios adicionales dentro de la habitacion.

Servicio limitado

FIBRAHOTEL

Los hoteles de servicio limitado ofrecen un servicio como su nombre lo indica de hoteleria conveniente, los
cuales tradicionalmente no contaban con bares, restaurantes o salas de conferencias y juntas, tampoco
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ofrecian servicios adicionales, pero en los Gltimos anos, la tendencia ha sido que esta clase de hoteles
ofrezcan una mezcla de estos servicios, incluyendo centros de negocios, gimnasios y piscinas, con una
seleccion limitada de alimentos (desayuno incluido) y espacios limitados de salas de juntas.

Servicio completo

Estos hoteles cuentan con una oferta de alimentos y bebidas robusta con varios centros de consumo
(restaurantesy bares), salas de juntasy salones de conferencias para eventos sociales y empresariales, asi

COMO en ciertos casos servicios adicionales como spas, servicio a cuartos en horario amplio, valet parking,

concierge, botonesy areas publicas mas extensas.

Estancia prolongada

Los hoteles de este segmento se caracterizan por un formato de suite, en configuraciones de estudio de
una o dos recamaras, casi siempre con una cocinay un espacio de comedory area de trabajo. Entre los

servicios que brindan estos hoteles son areas publicas similares a un hotel de servicios selectos sin salas de

reuniones. Este segmento dejo de ofrecerse en 2020.

b. Ingresos y resultados por segmento

Se presenta un analisis de los ingresos y resultados del Fideicomiso de las operaciones continuas por

segmento a informar:

Ingresos por:

Arrendamiento de
habitaciones

Alimentosy bebidas
Arrendamiento de inmuebles
Otros

Costosy gastos generales:

Habitaciones

Alimentos y bebidas

Costos indirectos

Gastos corporativos,
inmobiliarios y otros
ingresos

Deterioro de propiedades
hoteleras

Depreciacion

Ajuste al valor razonable de
propiedades de inversion

2020
Servicio Servicio Servicio
selecto limitado completo Corporativo Total
727,071 $ 237,960 $ 418,381 - $ 1,383,412
158,415 1,328 153,137 - 312,880
32,770 - 134,630 28,307 195,707
19,951 8,309 21,393 - 49,653
938,207 247,597 727,541 28,307 1,941,652
2020
Servicio Servicio Servicio
selecto limitado completo Corporativo Total
224,297 87.341 135,374 - 447,012
139,538 1,936 139,843 - 281,317
460,560 135,364 309,146 - 905,070
_ - - 364,120 364,120
- - - 5,392 5,392
- - - 583,838 583,838
- - - (42.744) (42.744)
824,395 224,641 584,363 910,606 2,544,005
Pérdida de operacion (602,353)
Costos financieros, netosy otros (397.352)
Pérdida antes de impuestos $ (999,705)
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2019

Servicio Servicio Estancia Servicio
selecto limitado prolongada completo Corporativo Total
Ingresos por:
Arrendamiento de
habitaciones $ 1,554,937 S 607154 S 75351 S 966,099 $ - $ 3,203,541
Alimentosy bebidas MN4,274 1,008 - 340,560 - 755,842
Arrendamiento de
inmuebles 56,580 - - 285,629 30,257 372,466
Otros - 15,400 - 24,720 - 40,120
2,025,791 623,562 75,351 1,617,008 30,257 4,371,969
Costos y gastos
generales:
Habitaciones $ 341,256 149,205 16,980 201,377 - 708,818
Alimentosy bebidas 256,719 2,820 86 239,752 - 499,377
Costos indirectos 873,632 276,343 10,092 549,625 - 1,709,692
Gastos corporativos,
inmobiliariosy
otros ingresos - - - - 323,367 323,367
Depreciacion - - - - 465,817 465,817
Ajuste al valor
razonable de
propiedades de
inversion - - - - 47,081 47,081
1,471,607 428,368 27158 990,754 836,265 3,754,152
Utilidad de operacion 617,817

Costos financieros, netosy otros (292,270)

Utilidad antes de impuestos a la utilidad $ 325,547
2018
Servicio Servicio Estancia Servicio
selecto limitado prolongada completo Corporativo Total
Ingresos por:
Arrendamiento de
habitaciones $ 1,801,444 $ 606,003 S 16,611 % 615,455 S - $ 3,039,513
Alimentosy bebidas 458,075 2,617 - 228,677 - 689,369
Arrendamiento de
inmuebles 56,910 - - 263,850 20,683 350,443
Otros 4,288 10,475 360 12,803 - 27,926
2,320,717 619,005 16,971 1,120,785 20,683 407,251
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2018

Servicio Servicio Estancia Servicio
selecto limitado prolongada completo Corporativo Total
Costos y gastos
generales:
Habitaciones 355,021 141,044 5,812 127,587 - 629,464
Alimentos y bebidas 278,809 3,936 207 146,112 - 429,064
Costos indirectos 973,326 273,758 9,773 348,757 - 1,605,614
Gastos corporativos,
inmobiliariosy
otrosingresos - - - - 357,496 357,496
Depreciacion - - - - 419,015 419,015
Deterioro 31,285 - 10,605 - - 41,890
Ajuste al valor
razonable de
propiedades de
inversion (93.109) - - (50,686) - (143.795)
1545,332 418738 26,397 571,770 776,511 3,338,748
Utilidad de operacion 768,503
Costos financieros, netosy otros (151,511)
Utilidad antes de impuestos a la utilidad $ 616,992
Los principales activos y pasivos por segmento al 31 de diciembre son:
2020
Servicio
Serviciolimitado  Servicio selecto completo Otros Total
Propiedad, mobiliario
y equipo de hotel -
Neto S 1,769,409 $ 5,836,009 $ 4,672,765 $ 2,452 $ 12,280,635
Propiedades de
inversion $ = $ 412,530 § 3,393,662 $ = $ 3,806,192
Propiedades en
desarrollo $ = $ 33,996 $ 58,927 $ = $ 92,923
Deuda (1) $ = $ - $ - $ 4,916,409 $ 4,916,409
2019
Servicio Servicio Estancia Servicio
limitado selecto prolongada completo Otros Total
Propiedad, mobiliario
y equipo de hotel -
Neto $ 1,861,449 S 6145977 S 402,717 $ 3,894,086 $ 1,621 $ 12,305,850
Propiedades de
inversion $ - $ 642,042 $ - $ 3,323,468 $ - $ 3,965,510
Propiedades en
desarrollo $ - $ 113,635 % - $ 125,749 S - $ 239,384
Deuda (1) $ - $ - $ - $ - $ 4579166 $ 4,579,166
2018
Servicio Servicio Estancia Servicio
limitado selecto prolongada completo otros Total
Propiedad, mobiliarioy
equipo de hotel - Neto $ 1,684163 $ 6,414,829 $ 447,463 $ 3,271,989 S 1271 S 11,819,715
Propiedades en desarrollo  $ 13,584 % 159,745 S 3,671 S 246,299 $ - $ 423,299
Propiedades de inversion $ - $ 637,037 $ - $ 3311190 - $ 3,048,227
Deuda (1) $ - $ - $ - $ - $ 3515934 $ 3,515934
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(1) La deuda contratada corresponde a contratos corporativos, mismos que por su naturaleza no pueden ser
distribuidos a un segmento en especifico.

18, Compromisosy contingencias

Ni el Fiduciario ni sus activos estan sujetos a cualquier tipo de accion legal, excepto las derivadas de sus
operacionesy actividades rutinarias.

FibraHotel arrienda las oficinas donde realiza sus actividades administrativas, asi como algunas oficinas en unos
hoteles. Los gastos por rentas ascendieron a $3,579, $6,891y $7,029 en 2020, 2019 y 2018, respectivamente. El de
contrato de las rentas de oficinas tiene vencimiento en 2020y 2022.

19.  Hechos posteriores al periodo sobre el que se informa

. El 3 defebrero de 2021, FibraHotel llevo a cabo una Asamblea de Tenedores de los Certificados Bursatiles
FIHO19. La asamblea tuvo un quérum del 9o% vy se aprobaron todos los puntos de la orden del dia,
incluyendo:

. Otorgar una dispensa para el ano 2021 respecto a una clausula que limitaba la contratacion de
deuda adicional si el indice de cobertura de servicio de la deuda es inferior a 1.5x. Con esta dispensa,
durante 2021 FibraHotel podra contratar deuda adicional por un monto de hasta $500 millones de
pesos.

. La insercion de una nueva clausula indicando que FibraHotel podra contratar deuda adicional desti-
nada a refinanciar deuda existente, con el objetivo de mejorar los términos y condiciones de la deu-
da, auny cuando, el indice de cobertura de servicio de la deuda sea inferior a 1.5x

. El 23 de febrero de 2021, FibraHotel informo que ciertos miembros del Comité Técnico (incluyendo
integrantes del grupo de control) y ciertos ejecutivos del Administrador, informaron a FibraHotel que
durante los dias 22y 23 de febrero de 2021, en conjunto adquirieron en el mercado aproximadamente
15.5 millones de CBFIs, equivalente a aproximadamente el 2.0% de los CBFIs en circulacion con derechos
econémicos.

. Acuerdo con Hilton para la apertura del Hotel en Playa del Carmen

Con fecha 9 de marzo de 2021, Fibrahotel anuncio la firma de un acuerdo para la reapertura de su hotel
boutique con 60 habitaciones en Playa del Carmen; el hotel reabrira en los proximos meses bajo la marca
The Yucatan Resort Playa del Carmen; Tapestry Collection by Hilton y sera operado bajo el concepto all-
inclusive por Playa Hotels & Resorts N.V.

. Adquisicidn del hotel Fiesta Americana Hacienda Galindo

Con fecha1o de marzo de 2021, se cumplieron las condiciones a las que estaba sujeta la venta del hotel
Fiesta Americana Hacienda Galindo con 168 cuartos de servicios completos operado por Posadas acordada
por las partes en 2017. FibraHotel llevé a cabo una remodelacion en el hotel con una inversion de $199,085
que fue tomada a cargo del precio de diez veces el EBITDA promedio generado por el hotel en 2019. El
precio remanente pagado por FibraHotel fue de $156,090. El precio total por el hotel fue de $355,1775 y con
este pago se dio por terminado el contrato de arrendamiento, se transfirio la propiedad a FibraHotel e
inici6 a surtir efectos el contrato de operacion.

20. Aprobacion de la emision de los estados financieros consolidados

Los estados financieros consolidados adjuntos fueron autorizados para su emision el 31 de marzo de 2021,
por el Lic. Edouard Boudrant, Director de Finanzasy el Lic. Eduardo Lopez, Director General de FibraHotel,
consecuentemente estos no reflejan los hechos ocurridos después de esa fecha, y estan sujetos a la aprobacion
del Comité Técnicoy de la Asamblea General Ordinaria de Tenedores de Certificados Bursatiles Fiduciarios
Inmobiliarios la cual podra modificar los estados financieros.
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