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Informe de los Auditores Independientes

Al Comité Técnico de
Fideicomiso Irrevocable No. F/1616
(Deutsche Bank México, S.A., Institucion de Banca Miltiple, Division Fiduciaria):

Hemos auditado los estados financieros consolidados adjuntos de Fideicomiso Irrevocable No. F/1616
(Deutsche Bank México, S.A., Instituciéon de Banca Multiple, Divisién Fiduciaria) y subsidiaria (el
“Fideicomiso”), que comprenden los estados consolidados de situacién financiera al 31 de diciembre de 2014
y 2013, y los estados consolidados de resultados, de utilidad integral, de cambios en el patrimonio de los
fideicomitentes y de flujos de efectivo por el afio terminado el 31 de diciembre de 2014 y por el periodo
comprendido del 12 de marzo al 31 de diciembre de 2013, y notas que incluyen un resumen de las politicas
contables significativas y otra informacion explicativa.

Responsabilidad de la administracion en relacion con los estados financieros consolidados

La administraciéon es responsable de la preparacion y presentacion razonable de los estados financieros
consolidados adjuntos de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera, emitidos
por el Comité Internacional de Normas de Contabilidad y del control interno que la administracién considere
necesario para permitir la preparacion de estados financieros libres de desviacién material, debido a fraude o
error.

Responsabilidad de los auditores

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre los estados financieros consolidados adjuntos basada
en nuestras auditorias. Hemos llevado a cabo nuestras auditorias de conformidad con las Normas
Internacionales de Auditoria. Dichas normas exigen que cumplamos los requerimientos de ética, asi como
que planifiquemos y ejecutemos la auditoria con el fin de obtener una seguridad razonable sobre si los
estados financieros consolidados estan libres de desviacién material.

Una auditoria conlleva la aplicaciéon de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los
importes y la informaciéon revelada en los estados financieros consolidados. Los procedimientos
seleccionados dependen del juicio del auditor, incluida la evaluacion de los riesgos de desviacion material en
los estados financieros consolidados debido a fraude o error. Al efectuar dichas evaluaciones del riesgo, el
auditor tiene en cuenta el control interno relevante para la preparacion y presentacion razonable por parte de
la entidad de los estados financieros consolidados, con el fin de disefiar los procedimientos de auditoria que
sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la finalidad de expresar una opinién sobre la
eficacia del control interno de la entidad. Una auditoria también incluye la evaluacién de lo adecuado de las
politicas contables aplicadas y de la razonabilidad de las estimaciones contables realizadas por la
administracién, asi como la evaluacion de la presentacion de los estados financieros consolidados en su
conjunto.
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Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada
para nuestra opinion de auditoria.

Opinidn

En nuestra opinidn, los estados financieros consolidados adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos materiales, la situacion financiera consolidada de Fideicomiso Irrevocable No. F/1616 (Deutsche
Bank México, S.A., Institucion de Banca Multiple) y subsidiaria, al 31 de diciembre de 2014 y 2013, asi
como sus resultados consolidados y sus flujos de efectivo consolidados por el afio terminado el 31 de
diciembre de 2014 y por el periodo comprendido del 12 de marzo al 31 de diciembre de 2013, de
conformidad con las Normas Internacionales de Informaciéon Financiera, emitidas por el Comité
Internacional de Normas de Contabilidad.

Parrafo de énfasis

Sin que ello tenga efecto en nuestra opinidn, llamamos la atencidn sobre lo siguiente:

Como se menciona en la nota 1 a los estados financieros consolidados adjuntos, como resultado de las
modificaciones legislativas aprobadas para entrar en vigor el 1 de enero de 2014, a partir del 26 de diciembre

de 2013, el Comité Técnico de la Compaiiia decidio cambiar la actividad del Fideicomiso, de prestacion de
arrendamiento de inmuebles para hoteleria a prestacion de servicio de hospedaje de los hoteles.

KPMG|CARDENAS DOSAL, S. C.
eandro Castillo Parada

C.Pp

Monterrey, Nuevo Ledn, México
31 de marzo de 2015



FIDEICOMISO IRREVOCABLE NO. F/1616 (DEUTSCHE BANK MEXICO, S. A.
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, DIVISION FIDUCIARIA) Y SUBSIDIARIA

Estados consolidados de situacion financiera
Al 31 de diciembre de 2014 y 2013

Activo
Activo circulante:
Efectivo y equivalentes de efectivo
Clientes y otras cuentas por cobrar
Cuentas por cobrar a partes relacionadas
Impuesto al valor agregado por recuperar
Impuestos por recuperar y otros

Total del activo circulante
Propiedades, mobiliario y equipo, neto

Impuestos a la utilidad, diferidos
Activo intangible y otros activos

Pasivos y patrimonio de los
fideicomitentes

Pasivo circulante:
Proveedores
Acreedores diversos
Otras contribuciones por pagar
Pasivo por adquisicion de inmuebles
Cuentas por pagar a partes relacionadas
Pasivo por comision de obligaciones bancarias
Anticipo de clientes

Total del pasivo circulante

Pasivo por comision de obligaciones bancarias
Cuentas por pagar de largo plazo a partes relacionadas
Obligaciones bancarias

Instrumentos financieros derivados

Beneficios a los empleados

Total del pasivo
Patrimonio de los fideicomitentes:

Patrimonio

Reserva por compensacion a ejecutivos basada en
instrumentos de patrimonio

Reserva por efecto de valuacion de instrumentos
financieros derivados

Resultados acumulados

Total del patrimonio de los fideicomitentes

(Pesos)

2014 2013
Nota
5 $ 1,106,691.219 385,639,741
6 82,880,028 6,813,723
11 54,119,620 42,725,455
247,489,379 142,821,221
8,917,183 7,739,688
1,500,097,429 585,739,828
8 6,041,103,702 4,296,168,118
13 321,886 74,861
10 18,954,965 .
$ 7,560,477,982 4,881,982,807
$ 53,301,237 11,339,095
4,025,327 4,856,177
13,105,012 -
9 144,654,899 275,500,000
11 67,343,389 10,000,159
16 10,700,694 .
4,783,497 168,057
297,914,055 301,863,488
16 4,600,000 .
11 2,044,222 2,044,222
16 66,029,307 -
15 893,193 .
14 231,428 246,397
371,712,205 304,154,107
12 6,991,560,906 4,457,967,374
11d 33,369,622 14,869,623
15 (893,193) .
12 164,728,442 104,991,703
7,188,765,777 4,577,828,700
$ 7,560,477,982 4,881,982,807

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.




FIDEICOMISO IRREVOCABLE NO. F/1616 (DEUTSCHE BANK MEXICO, S. A.

INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, DIVISION FIDUCIARIA) Y SUBSIDIARIA

Estados consolidados de resultados

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2014 y por el periodo comprendido

del 12 de marzo al 31 de diciembre de 2013

(Pesos)

Ingresos por:
Hospedaje
Arrendamiento de inmuebles
Otros ingresos operativos

Total de ingresos

Costos y gastos por servicios hoteleros:
Habitaciones
Administracion
Publicidad y promocién
Energéticos
Mantenimiento
Regalias

Total de costos y gastos por servicios hoteleros
Utilidad bruta

Otros costos y gastos (ingresos):
Prediales
Seguros
Honorarios de asesor
Gastos corporativos de administracion
Depreciacién
Compensacidn a ejecutivos basada en instrumentos de patrimonio
Costos de adquisicién de negocios
Otros ingresos, neto

Total de otros costos y gastos
Utilidad de operacion

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

Gastos (ingresos) financieros

Utilidad antes de impuestos a la utilidad

Impuestos a la utilidad

Utilidad neta consolidada

Utilidad basica por CBFIs *
Utilidad diluida por CBFIs *

Promedio ponderado de CBFls en circulacion
* Certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.

Notas

11
11

11
11
11

11

11
11

11d

13

12

2014 2013
832,151,025 8,748,822
52,121,853 166,942,188
- 27,220,530
884,272,878 202,911,540
217,275,688 4,405,271
135,067,416 10,725,668
41,032,923 334,647
59,977,801 771,014
44,290,280 7,888,522
56,346,815 341,472
553,990,923 24,466,594
330,281,955 178,444,946
5,694,911 1,865,140
2,993,680 1,186,461
26,428,680 11,594,350
28,409,360 16,336,927
108,256,594 50,563,380
18,499,999 14,869,623
64,338,383 -
(2,172,226) (1,866,744)
252,449,381 94,549,137
77,832,574 83,895,809
10,751,057 (41,106,230)
674,753 (16,966,760)
11,425,810 (58,072,990)
66,406,764 141,968,799
247,025 74,861
66,653,789 142,043,660
0.15 0.55
0.15 0.54
437,019,542 258,334,218




FIDEICOMISO IRREVOCABLE NO. F/1616 (DEUTSCHE BANK MEXICO, S. A.
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, DIVISION FIDUCIARIA) Y SUBSIDIARIA

Estados consolidados de utilidad integral

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2014 y por el periodo comprendido
del 12 de marzo al 31 de diciembre de 2013

(Pesos)
Nota 2014 013
Utilidad neta $ 66,653,789 142,043,660
Cuenta de utilidad integral
Reserva por efecto de valuacion de instrumentos
financieros derivados 15 (893,193) -
Total de utilidad integral $ 65,760,596 142,043,660

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.



Suscripcidn inicial de patrimonio

Patrimonio emitido

FIDEICOMISO IRREVOCABLE NO. F/1616 (DEUTSCHE BANK MEXICO, S. A.
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, DIVISION FIDUCIARIA) Y SUBSIDIARIA

Estados consolidados de cambios en el patrimonio de los fideicomitentes

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2014 y por el periodo comprendido
del 12 de marzo al 31 de diciembre de 2013

(Pesos)

Reserva por Reserva por
compensacion efecto de

Reembolsos y distribuciones a tenedores

de certificados

Pago basado en acciones liquidados

en patrimonio
Utilidad integral

Saldos al 31 de diciembre de 2013

Patrimonio emitido

Reembolsos y distribuciones a tenedores de

certificados

Pago basado en acciones liquidados

en patrimonio
Utilidad integral

Saldos al 31 de diciembre de 2014

a ejecutivos valuacién de Total del
basada en instrumentos patrimonio
instrumentos financieros Resultados de los

Nota Patrimonio de patrimonio derivados acumulados fideicomitentes
12 $ 20,000 i i - 20,000
12 4,541,783,920 - - - 4,541,783,920
12 (83,836,546) - - (37,051,957) (120,888,503)
114 - 14,869,623 i - 14,869,623
- - - 142,043,660 142,043,660
4,457,967,374 14,869,623 - 104,991,703 4,577,828,700
12 2,750,810,570 - - - 2,750,810,570
12 (217,217,038) - - (6,917,050) (224,134,088)
11d - 18,499,999 - - 18,499,999
- - (893,193) 66,653,789 65,760,596
$ 6,991,560,906 33,369,622 (893,193) 164,728,442 7,188,765,777

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.



FIDEICOMISO IRREVOCABLE NO. F/1616 (DEUTSCHE BANK MEXICO, S. A.
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, DIVISION FIDUCIARIA) Y SUBSIDIARIA

Estados consolidados de flujos de efectivo

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2014 y por el periodo comprendido
del 12 de marzo al 31 de diciembre de 2013

(Pesos)
Nota 2014 2013
Actividades de operacion:
Utilidad antes de impuestos consolidada $ 66,406,764 141,968,799
Ajustes por:
Depreciacion 8 108,256,594 50,563,380
Compensacion a ejecutivos basada en instrumentos de
Patrimonio 11d 18,499,999 14,869,623
Actividades de operacion 193,163,357 207,401,802
Incremento en clientes y otras cuentas por cobrar 6 (77,243,800) (6,813,723)
Partes relacionadas 11 45,949,065 (30,661,074)
Incremento en impuestos por recuperar (104,668,158) (150,560,909)
Incremento en proveedores y otras cuentas por pagar 45,746,732 291,863,329
Incremento en otras contribuciones por pagar 13,105,012 -
Beneficios a empleados 14 (14,969) 246,397
Flujo neto de efectivo generado por actividades
de operacion 116,037,239 311,475,822
Actividades de inversion:
Adquisicion de propiedades, mobiliario y equipo 8 (1,984,037,279) (4,346,731,498)
Adquisiciones de activos intangibles 10 (18,954,965) -
Flujo neto de efectivo utilizado en
actividades de inversién (2,002,992,244) (4,346,731,498)
Actividades de financiamiento:
Préstamos recibidos 16 1,000,000,000 -
Prestamos pagados 16 (900,000,000)
Comisiones bancarias relacionadas al préstamo 16 (18,669,999) -
Aportacion en patrimonio de fideicomitentes 12 2,750,810,570 4,541,783,920
Distribuciones a tenedores de certificados 12 (224,134,088) (120,888,503)
Flujo neto generado por actividades de
financiamiento 2,608,006,483 4,420,895,417
Efectivo y equivalentes de efectivo:
Aumento neto de efectivo y equivalente de efectivo del
periodo 721,051,478 385,639,741
Efectivo al inicio del periodo 5 385,639,741 -
Efectivo al final del periodo 5 $ 1,106,691,219 385,639,741

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.



FIDEICOMISO IRREVOCABLE NO. F/1616 (DEUTSCHE BANK MEXICO, S. A.
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, DIVISION FIDUCIARIA) Y SUBSIDIARIA

Notas a los estados financieros consolidados

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2014 y por el periodo comprendido
del 12 de marzo al 31 de diciembre de 2013

(Pesos)

(1) Actividad de la Compaiiia-

El Fideicomiso Irrevocable No. F/1616 (Deutsche Bank Mexico, S. A. Institucién de Banca Multiple,
Division Fiduciaria) y Subsidiaria (“Fibra INN” o el “Fideicomiso”) se establecié como un fideicomiso
inmobiliario el 23 de octubre de 2012 por Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V., (el
"Fideicomitente™) y Deutsche Bank Mexico, S. A., Institucion de Banca Multiple, Divisién Fiduciaria
(el "Fiduciario™). El Fideicomiso inicié sus operaciones el 12 de marzo del 2013 y se establecid
principalmente para adquirir y poseer propiedades en bienes raices con el fin de arrendar propiedades
comerciales, destinadas a la industria hotelera y servicios relacionados.

Fibra INN, como un fideicomiso de inversiones en bienes raices ("FIBRA"), califica para ser tratada
como una entidad transparente en México de conformidad con la Ley del Impuesto Sobre la Renta. Por
lo tanto, todos los ingresos de la conduccién de las operaciones del Fideicomiso se atribuyen a los
titulares de sus Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios ("CBFIs") y el Fideicomiso Irrevocable
No. F/1616 no esta sujeto a impuesto sobre la renta en México. Para mantener el estado de FIBRA, el
Servicio de Administracion Tributaria Mexicano (“SAT”) ha establecido, en los articulos 223 y 224 de
la Ley de Impuesto Sobre la Renta para el ejercicio 2013, que el Fideicomiso debe, entre otros
requisitos, distribuir anualmente al menos el 95% de su resultado fiscal neto a los titulares de sus CBFIs.
Conforme a la nueva Ley de ISR 2014 los articulos relacionados con los requisitos fiscales de FIBRA
son 187 y 188, que sustentan las mismas caracteristicas que la ley anterior.

La entidad Administradora de Activos Fibra INN, S.C. (AAFI) es subsidiaria de Fibra INN, en la cual
mantiene el 99.9% del capital social y ejerce control, como se define en la nota 2c. Esta entidad ofrece
servicios de gestidn y funciones de apoyo necesarias para llevar a cabo los negocios del Fideicomiso.

El domicilio social del Fideicomiso se encuentra en la calle Ricardo Margain Zozaya #605, Colonia
Santa Engracia, en el municipio de San Pedro Garza Garcia, estado de Nuevo Leon.

Para el desarrollo de su operacion, Fibra INN ha celebrado los siguientes contratos con partes
relacionadas:

i.  Contrato de servicios de asesoria en adquisicion, administracién y desarrollo de activos con Asesor
de Activos Prisma, S.A.P.l de C.V. Los servicios de asesoria en administracion son permanentes,
para todos los hoteles que integran el patrimonio del Fideicomiso y se determinan en funcion del
valor de los activos relacionados. En la Asamblea General de Tenedores del 17 de octubre de 2014,
se acordd modificar el porcentaje que se aplica al valor de los activos para determinar el honorario
por asesoria en administracién, quedando en 0.75% sobre el valor bruto de activos inmobiliarios,
ajustados por inflacién. Los servicios de asesoria en adquisicién y desarrollo se realizan una sola
vez, para todos los hoteles adquiridos y desarrollados, y estan determinados en funcion del precio
pactado de compra o de los bienes desarrollados, segun sea el caso. Adicionalmente, en la
Asamblea General de Tenedores del 17 de octubre de 2014, se acordd eliminar el honorario por
asesoria en adquisicion y desarrollo. Esta eliminacion seré aplicable respecto de los bienes cuya
adquisicion sea aprobada con posterioridad al 17 de octubre de 2014. El plazo establecido para este
contrato es de 10 afios.
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FIDEICOMISO IRREVOCABLE NO. F/1616 (DEUTSCHE BANK MEXICO, S. A.

INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, DIVISION FIDUCIARIA) Y SUBSIDIARIA

Notas a los estados financieros consolidados
(Pesos)

Contrato de servicios de gestion hotelera con Gestor de Activos Prisma, S.A.P.l. de C.V. Los
servicios de gestion hotelera son permanentes, para los hoteles correspondientes (algunos
hoteles contratan con terceros los servicios de gestion hotelera). Estos servicios fueron
prestados a partir del 26 de diciembre de 2013 y la vigencia establecida del contrato es de 10
afnos.

Contrato de servicios de personal con Servicios Integrales Fibra INN, S.A.P.I. de C.V. e
Impulsora Fibra INN, S.A.P.l. de C.V.

Contrato de arrendamiento de espacios con Operadora México Servicios y Restaurantes,
S.A.P.l. de C.V. Arrendamiento de espacios vigente a partir del 26 de diciembre de 2013. Los
espacios otorgados en arrendamiento son los que se utilizan para brindar servicios diferentes al
hospedaje. La vigencia de este contrato es de 20 afios.

Eventos relevantes-

1.

Como resultado de las modificaciones legislativas contenidas en la nueva Ley del Impuesto
Sobre la Renta con entrada en vigor el 1 de enero de 2014, el Comité Técnico de Fibra INN
decidio llevar a cabo cambios a la actividad del Fideicomiso con dos principales objetivos: (i)
mantener su estricto apego a las disposiciones establecidas en la nueva Ley del Impuesto sobre
la Renta; vy (ii) evitar impactos materiales que puedan afectar la rentabilidad de Fibra INN. Es
importante sefialar que con las modificaciones realizadas a la actividad de Fibra INN, se cumple
cabalmente con lo dispuesto por los Articulos 187 y 188 de la nueva Ley del Impuesto Sobre la
Renta y con lo sefialado por los Articulos 223 y 224 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta
vigente hasta el 31 de diciembre de 2013, asi como con la Regla 1.3.20.2.5 de la Resolucion
Miscelanea Fiscal para 2012, tratandose de bienes inmuebles que se destinan al hospedaje.

En base a lo anterior, el Comité Técnico de Fibra INN decidié implementar los siguientes
cambios en su actividad:

a) A partir del 26 de diciembre de 2013, los servicios de hospedaje de los hoteles seran
ingresados y facturados directamente por el Fideicomiso F/1616, quién a su vez pagara los
gastos relativos al hospedaje. De acuerdo con la Regla 1.3.20.2.5. de la Resolucion
Miscelanea Fiscal para 2012, los ingresos por hospedaje son considerados como ingresos
por arrendamiento.
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FIDEICOMISO IRREVOCABLE NO. F/1616 (DEUTSCHE BANK MEXICO, S. A.
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Notas a los estados financieros consolidados
(Pesos)

b) A partir del 26 de diciembre de 2013, por los servicios que no derivan del hospedaje, tanto
para hoteles de servicio selecto y limitado, asi como los de servicio completo, los cuales
comprenden el uso de salas de juntas, servicios de coffee break, telefonia, lavanderia,
tintoreria y shack bars, entre otros, Fibra INN rentara de manera directa los inmuebles a
un operador. Para estos efectos, el Fideicomiso ha celebrado un contrato de arrendamiento
para cada uno de los hoteles, con Operadora México, Servicios y Restaurantes, S.A.P.1. de
C.V. (“Operadora México”). De esta forma, se tendran ingresos por rentas y se transfiere
a Operadora México la prestacion de todos los servicios distintos del hospedaje.

C) A partir del 26 de diciembre de 2013, para el caso especifico de los hoteles de servicio
completo, los ingresos por servicios distintos a hospedaje seran reconocidos y facturados
por un nuevo Fideicomiso F/1765. Esta entidad pagard los insumos directos y gastos
relacionados con la prestacion de dichos servicios. También pagara la némina y los gastos
relativos al personal requerido para la prestacion de los mismos. Fibra INN recibira un
ingreso por arrendamiento con base en una renta mensual fija mas un componente de renta
variable que oscila entre 10% y 25% de los ingresos que se generen por los servicios antes
mencionados.

El propdsito de la incorporacion del Fideicomiso F/1765 es que exista una entidad tercera
gue reciba los montos de ingresos sobre los cuales se aplicara el porcentaje para
determinar la porcidn variable de renta de los distintos hoteles.

2. El 9 de septiembre de 2014 el Fideicomiso firmo la contratacién de una linea de crédito
bancario por $2,300,000,000 de pesos, para financiar su plan de expansion de adquisicion y
desarrollos de inmuebles. Las instituciones que participaran en este crédito bancario son:
Banorte, Actinver, Banamex, BanRegio y Scotiabank. Este instrumento es un crédito en cuenta
corriente con garantia fiduciaria y prendaria, contratado a 54 meses y con amortizacién al
vencimiento. La tasa de interés estd pactada a TIIE méas 2.5% los primeros tres afios mas dos
incrementos: 0.25% por los meses 37 al 45 y 0.50% adicional para el periodo de los meses 46
al 54. Al 31 de diciembre de 2014 el monto de lo dispuesto asciende a $100,000,000.

3. El 21 de noviembre de 2014, Fibra INN concluyd el proceso de suscripcion exclusiva para
tenedores de CBFls, suscribiendo un total de 178,685,324 nuevos CBFlIs, a un precio de
suscripcion de $15.85 para un total de $2,832,162,385.

(2) Autorizacion y bases de presentacion-
Autorizacion-
Los estados financieros consolidados adjuntos fueron autorizados para su emision el 31 de marzo de
2015, por el Ing. Oscar Eduardo Calvillo Amaya, Director General, y estan sujetos a la aprobacién

del Comité Técnico, representado por el Ing. Victor Zorrilla VVargas como Presidente del mismo, el
cual podra modificar los estados financieros.
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(Pesos)

Bases de presentacion -

(@)

(b)

(©)

Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros consolidados de Fibra INN han sido preparados de acuerdo con la
Normas Internacionales de Informacion Financiera (“IFRS”, por sus siglas en inglés) emitidas
por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (“1ASB”, por sus siglas en inglés).

Bases de medicion

Los estados financieros consolidados del Fideicomiso han sido preparados sobre la base de
costo historico, excepto por las siguientes partidas del estado consolidado de situacion
financiera que fueron medidos a valor razonable:

a) instrumento financiero derivado;

b) el pasivo neto por beneficios definidos se reconoce como el valor razonable de los activos
del plan, menos el valor presente de la obligacion por beneficios definidos.

El costo histérico generalmente se basa en el valor razonable de la contraprestacién otorgada a
cambio de los activos relacionados.

Bases de consolidacion

Los estados financieros consolidados incluyen los de Fibra INN y los de su subsidiaria,
Administradora de Activos Fibra INN, S.C., en la cual mantiene el 99.9% del capital social y
ejerce control. El control se obtiene cuando Fibra INN:

* tiene poder sobre la inversion;

e estd expuesto, o tiene los derechos, a los 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
participada.

Los saldos y transacciones con la compafiia subsidiaria han sido eliminados en los estados
financieros consolidados.

Fibra INN reevalu6 si controla las compafiias de servicios mencionadas en la Nota 1 y la
administracion concluyé que de acuerdo con la IFRS 10, “Estados Financieros Consolidados”
no se tiene el control, debido a que Fibra INN no tiene la capacidad de decidir sobre las
actividades relevantes, la direccion; las decisiones claves de sus operaciones recaen en los
accionistas de dichas empresas y no en Fibra INN, por lo que no existe una relacién de control.
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Notas a los estados financieros consolidados

(Pesos)

(d) Moneda de registro, funcional y de informe

La moneda funcional del Fideicomiso es el peso mexicano, que es igual que su moneda de
registro y su moneda de informe.

(e) Estado de resultados y de utilidad integral

Los costos y gastos presentados en el estado consolidado de resultados fueron clasificados de
acuerdo a su naturaleza.

Fibra INN presenta el rubro de margen bruto y de utilidad de operacion ya que lo considera
un medidor de desempefio importante para los usuarios de la informacion financiera. Los
ingresos y costos que sean de naturaleza operativa se presentan dentro de este rubro.

La Compafiia presenta en el estado de utilidad integral las partidas contables que ya fueron
devengadas, pero estan pendientes de realizacion.

(f) Estado de flujos de efectivo

Fibra INN presenta sus estados de flujos de efectivo utilizando el método indirecto.

(3) Resumen de las principales politicas contables-

Las principales politicas contables seguidas por el Fideicomiso son las siguientes:

(a) Instrumentos financieros-

Los activos financieros y pasivos financieros se reconocen cuando el Fideicomiso se vuelve
sujeto a las disposiciones contractuales del instrumento.

Los activos y pasivos financieros se reconocen inicialmente a su valor razonable. Los costos de
transaccion que son directamente atribuibles a la adquisicion o emision de un activo o pasivo
financiero (distintos de los activos y pasivos financieros que se reconocen a su valor razonable
a través de resultados) se afiaden o deducen del valor razonable del activo financiero o pasivo
financiero, en su caso, en el reconocimiento inicial. Los costos de transaccion directamente
atribuibles a la adquisicién de activos financieros o pasivos financieros a valor razonable con
cambios en resultados se reconocen inmediatamente en resultados. Los activos y pasivos
financieros se compensan y el monto neto es presentado en el estado de situacion financiera
cuando, y solamente cuando, el Fideicomiso tiene derecho legal a compensar los montos y
pretende ya sea liquidar sobre una base neta o bien realizar el activo y liquidar el pasivo
simultdneamente.
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(Pesos)

La valuacion posterior de los instrumentos financieros depende de la categoria en que se
clasifican. El tratamiento contable para cada categoria de instrumentos financieros se describe
a continuacion:

A la fecha de estos estados financieros consolidados, el Fideicomiso tiene instrumentos
clasificados como proveedores, acreedores diversos, partes relacionadas, préstamos, cuentas
por cobrar, asi como inversiones en valores gubernamentales como parte de los equivalentes de
efectivo.

Valor razonable de los instrumentos financieros

El valor razonable de los instrumentos financieros que se negocian en mercados activos se
determinara por referencia a los precios cotizados en el mercado o cotizaciones de precios del
vendedor (precio de la oferta para las posiciones largas y precio de venta para las posiciones
cortas), sin deducir los costos de la transaccién. Para los instrumentos financieros que no se
negocian en un mercado activo, el valor razonable se obtiene utilizando técnicas de valoracion
adecuados. Estas técnicas pueden incluir el uso de transacciones recientes de mercado entre
partes independientes; referencia al valor razonable actual de otro instrumento financiero que
sea sustancialmente el mismo, analisis de descuento de flujos de efectivo u otros modelos de
valuacion.

Activos financieros

Los activos financieros se clasifican en las siguientes categorias especificas: activos
financieros a valor razonable con cambios a traves de resultados, inversiones, y préstamos y
cuentas por cobrar. La clasificacion depende de la naturaleza y el proposito de los activos
financieros y se determina en el momento de su reconocimiento inicial.

Efectivo y equivalentes de efectivo

Efectivo y equivalentes de efectivo consisten principalmente en depdsitos bancarios en cuentas
de cheques e inversiones a corto plazo. El efectivo se presenta a valor nominal y los
equivalentes se valtan a su valor razonable. El Fideicomiso considera como equivalentes de
efectivo a todos los instrumentos de deuda de alta liquidez adquiridos con un vencimiento
original de tres meses o menos. Los equivalentes de efectivo estan representados
principalmente en valores gubernamentales en la que los recursos se pagan al vencimiento.

Cuentas por cobrar a clientes y cuentas por cobrar a partes relacionadas

Las cuentas por cobrar a clientes y otras cuentas por cobrar que tienen pagos fijos o
determinables que no cotizan en un mercado activo se clasifican como préstamos y cuentas por
cobrar. Préstamos y partidas a cobrar se reconocen a costo amortizado utilizando el método del
interés efectivo sujetos a pruebas de deterioro.
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Deterioro del valor de los activos financieros

Por los activos financieros, distintos de los activos financieros a valor razonable con cambios a
través de resultados, se evaldan los indicadores de deterioro al cierre de cada ejercicio. Los
activos financieros se deterioran cuando existe evidencia objetiva de que, como resultado de
uno o mas eventos que hayan ocurrido después del reconocimiento inicial del activo financiero,
los flujos futuros de efectivo estimados de la inversion han sido afectados. Para los activos
financieros registrados al costo amortizado, el importe del deterioro es la diferencia entre el
valor en libros del activo y el valor presente de los flujos de efectivo futuros, descontados a la
tasa de interés efectiva original del activo financiero.

Instrumentos de patrimonio

Un instrumento de patrimonio es cualquier contrato que ponga de manifiesto una participacion
residual en los activos netos del Fideicomiso. Los instrumentos de patrimonio emitidos por
Fibra INN se reconocen por el importe recibido, neto de costos directos de emision.

Cuando el Fideicomiso recibe aportaciones o adquiere propiedades, que no constituyen un
negocio, a cambio de sus instrumentos de patrimonio, la transaccidn se registra como un pago
a terceros (distintos a los empleados) basado en acciones liquidable con instrumentos del
patrimonio, la cual se valta al valor razonable de los bienes recibidos, excepto cuando dicho
valor no pueda estimarse confiablemente. Los efectos en la posicién financiera se muestran en
el estado de cambios en el patrimonio de los fideicomitentes como “contribuciones de
patrimonio” y no impactan los resultados del periodo.

Pasivos financieros

Los pasivos financieros se clasifican como pasivos financieros a valor razonable a través de los
resultados u otros pasivos financieros.

Otros pasivos financieros, incluyendo los préstamos, se valtan inicialmente a valor razonable,
neto de los costos de la transaccion y son valuados posteriormente al costo amortizado usando
el método de interés efectivo. Los gastos por interés se reconocen sobre una base de
rendimiento efectivo.

El método de tasa de interés efectiva es un método de calculo del costo amortizado de un
pasivo financiero y de asignacion del gasto financiero a lo largo del periodo pertinente. La tasa
de interés efectiva es la tasa que descuenta exactamente los flujos estimados de pagos en
efectivo a lo largo de la vida esperada del pasivo financiero (o0, cuando sea adecuado, en un
periodo mas corto), lo cual representa el importe neto en libros del pasivo financiero en su
reconocimiento inicial.

Baja de pasivos financieros

Un pasivo financiero es dado de baja si, y solo si, las obligaciones se cumplen, cancelan o
expiran.
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Notas a los estados financieros consolidados

(Pesos)

Instrumentos financieros derivados

Fibra INN valUa todos los activos y pasivos de operaciones con instrumentos financieros
derivados en el estado de posicion financiera a valor razonable, independientemente de la
intencion de su tenencia. Al momento en que el Fideicomiso contrata un instrumento
financiero derivado se revisa que cumpla con todos los requisitos de cobertura contable, se
documenta su designacién al inicio de la operacion, describiendo el objetivo, caracteristicas,
reconocimiento contable y como se llevara a cabo la medicion de la efectividad, aplicables a
esa operacion.

Los instrumentos financieros derivados designados como cobertura contable reconocen los
cambios en valuacion, correspondientes a la porcion efectiva, temporalmente en la utilidad
integral y se aplica a resultados cuando la partida cubierta los afecta; mientras que la porcion
inefectiva se reconoce de inmediato en resultados, debido a que de acuerdo al perfil de la
estrategia de administracion de riesgos de Fibra INN, la cobertura contratada califica como
cobertura de flujo de efectivo.

Fibra INN suspende la contabilidad de coberturas cuando el derivado ha vencido, ha sido
vendido, es cancelado o ejercido, cuando el derivado no alcanza una alta efectividad para
compensar los cambios en el valor razonable o flujos de efectivo de la partida cubierta, o
cuando el Fideicomiso decide cancelar la designacion de cobertura.

Al suspender la contabilidad de coberturas en el caso de coberturas de flujo de efectivo, las
cantidades que hayan sido registradas en el capital contable como parte de la utilidad integral,
permanecen en el capital hasta el momento en que los efectos de la transaccion pronosticada o
compromiso en firme afecten los resultados. En el caso de que ya no sea probable que el
compromiso en firme o la transaccién pronosticada ocurra, las ganancias o las pérdidas que
fueron acumuladas en la cuenta de utilidad integral son reconocidas inmediatamente en
resultados. Cuando la cobertura de una transaccion pronosticada se mostro satisfactoria y
posteriormente no cumple con la prueba de efectividad, los efectos acumulados en la utilidad
integral dentro del capital contable, se llevan de manera proporcional a los resultados, en la
medida que el activo o pasivo pronosticado afecte los mismos.

Propiedades, mobiliario y equipo-

Las propiedades, mobiliario y equipo de operacion del hotel se registran inicialmente al costo
de adquisicion. El costo incluye gastos que son directamente atribuibles a la adquisicion del
activo, costos de traer los activos a las condiciones que se pretenden para su uso y costos por
préstamos capitalizados.

Un activo de propiedad, mobiliario y equipo se reconoce cuando se han adquirido los riesgos y
beneficios inherentes al uso que Fibra INN pretende darle a dicho activo.

Las mejoras que tienen el efecto de aumentar el valor del activo, ya sea porque aumentan la
capacidad de servicio, mejoran la eficiencia o prolongan la vida util del activo, se capitalizan
una vez que es probable que los beneficios econémicos futuros fluyan a Fibra INN y los costos
pueden estimarse confiablemente. Los costos de mantenimiento y reparacién que no cumplen
con los requisitos de capitalizacion, son contabilizados en los resultados del ejercicio.

Cuando las partes de una partida de propiedades, mobiliario y equipo tienen vidas Utiles
diferentes se registran como componentes por separado (componentes mayores).
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Las propiedades, mobiliario y equipo de operacion del hotel se presentan al costo menos la
depreciacion acumulada y cualquier pérdida acumulada por deterioro.

La depreciacion se calcula bajo el método de linea recta con base en la vida (til estimada de los
activos netos de su valor residual, a partir de que el activo esta disponible para ser utilizado.
Fibra INN ha determinado que los valores residuales de sus activos de propiedades, mobiliario
y equipo, no son mayores que cero, dado que no existe una expectativa de obtener beneficios
economicos futuros a través de su venta.

La vida util estimada, el valor residual y el método de depreciacion se revisan al final de cada
afio, y el efecto de cualquier cambio en la estimacion registrada se reconoce sobre una base
prospectiva.

La vida dtil estimada de las propiedades, mobiliario y equipo es:

Afos
Edificios 66
Componentes de edificios 8
Mobiliario y equipo 12
Maquinaria y equipo 14

El método de depreciacion, las vidas atiles y los valores residuales son revisados a cada fecha
de reporte y ajustados, de ser necesario.

Un elemento de propiedades, mobiliario y equipo se da de baja cuando se vende o cuando no
se espera obtener beneficios econdmicos futuros que deriven del uso continuo del activo. La
ganancia o pérdida que surge de la venta o retiro de una partida de propiedades, mobiliario y
equipo, se calcula como la diferencia entre los recursos que se reciben por la venta y el valor
en libros del activo, y se reconoce de manera neta en los resultados dentro de otros costos y
gastos.

Activos intangibles-

Los activos intangibles que son adquiridos por el Fideicomiso, y que tienen vidas Utiles
definidas, se registran a su costo menos amortizacién acumulada y pérdidas por deterioro
acumuladas; estos activos incluyen principalmente el costo del software para uso
administrativo que no ha comenzado a amortizarse debido a que se encuentra en etapa de
desarrollo. Los otros activos intangibles incluyen licencias de uso de marca y gastos
relacionados con la cesion de las mismas. El factor que ha determinado su vida util es el
tiempo estimado de aprovechamiento, segln su vigencia. La vida util estimada y método de
amortizacion se revisan al final de cada afio, y el efecto de cualquier cambio en la estimacién
registrada se reconoce sobre una base prospectiva.
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(d) Deterioro de activos de larga duracion-

(€)

Al final de cada periodo sobre el cual se informa, Fibra INN revisa los valores en libros de sus
activos de larga duracion a fin de determinar si existe un indicativo de que estos activos han
sufrido alguna pérdida por deterioro. Si existe algun indicio, se calcula el monto recuperable
del activo a fin de determinar el alcance de la pérdida por deterioro (en caso de existir).
Cuando no es posible estimar el monto recuperable de un activo individual, Fibra INN estima
el monto recuperable de la unidad generadora de efectivo a la que pertenece dicho activo. El
monto recuperable es el mayor entre el valor razonable menos el costo de venderlo y 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 tiempo y los riesgos especificos del activo
para el cual no se han ajustado las estimaciones de flujos de efectivo futuros.

Si se estima que el monto recuperable de un activo (o unidad generadora de efectivo) es menor
gue su valor en 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
dentro del rubro de otros costos y gastos.

Cuando una pérdida por deterioro se revierte posteriormente, el valor en libros del activo (o
unidad generadora de efectivo) se aumenta al valor estimado revisado a su monto recuperable,
de tal manera que el valor en libros incrementado no excede 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 afios anteriores. La reversion de una pérdida por deterioro se
reconoce inmediatamente en resultados dentro del rubro de otros costos y gastos. Durante los
gjercicios terminados el 31 de diciembre de 2014 y 2013, Fibra INN no reconocio pérdidas por
deterioro.

Provisiones-

Las provisiones se reconocen cuando se tiene una obligacion presente como resultado de un
evento pasado, que probablemente resulte en la salida de recursos econémicos y que pueda ser
estimada razonablemente. Para efectos de su registro contable el importe se descuenta a valor
presente cuando el efecto del descuento es significativo. Las provisiones se clasifican como
circulantes o no circulantes en funcion del periodo de tiempo estimado para atender las
obligaciones que se cubren. Cuando se espera la recuperacion de un tercero de algunos o todos
los beneficios econémicos requeridos para liquidar una provision, se reconoce una cuenta por
cobrar como un activo si es virtualmente seguro que se recibira el pago y el monto de la cuenta
por cobrar puede ser valuado confiablemente.
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(F) Beneficios a los empleados-
i Planes de beneficios definidos-

Un plan de beneficios definidos es un plan de beneficios al término de la relacién laboral
distinto a uno de aportaciones definidas. Las obligaciones netas del Fideicomiso con
respecto al plan de beneficios definidos se calculan estimando el monto del beneficio
futuro devengado por los empleados a cambio de sus servicios en los periodos en curso y
pasados; ese beneficio se descuenta para determinar su valor presente, y se deducen los
costos por servicios anteriores. La tasa de descuento es el rendimiento a la fecha de
reporte de los bonos gubernamentales que tienen fechas de vencimiento aproximadas a
los vencimientos de las obligaciones del Fideicomiso y que estan denominados en la
misma moneda en la cual se espera que se paguen los beneficios. El célculo se realiza
anualmente por un actuario calificado utilizando el método de crédito unitario
proyectado.

Fibra INN reconoce las ganancias y pérdidas actuariales derivadas de los planes de
beneficios definidos en el estado de resultados, en el periodo en que ocurren.

ii. Beneficios por terminacion-

Los beneficios por terminacion se reconocen como un gasto cuando el Fideicomiso esta
comprometido de manera demostrable, sin posibilidad real de dar marcha atras, con un
plan formal detallado ya sea para terminar la relacion laboral antes de la fecha de retiro
normal, o bien, a proporcionar beneficios por terminacion como resultado de una oferta
gue se realice para estimular el retiro voluntario. Los beneficios por terminacién para
los casos de retiro voluntario se reconocen como un gasto sélo si el Fideicomiso ha
realizado una oferta de retiro voluntario, es probable que la oferta sea aceptada, y el
nimero de aceptaciones se puede estimar de manera confiable. Si los beneficios son
pagaderos a mas de 12 meses después del periodo de reporte, entonces se descuentan a
su valor presente.

iii. Beneficios a corto plazo-

Las obligaciones por beneficios a los empleados a corto plazo se valtan sobre una base
sin descuento y se cargan a resultados conforme se prestan los servicios respectivos. Se
reconoce un pasivo por el monto que se espera pagar bajo los planes de bonos en
efectivo a corto plazo si el Fideicomiso tiene una obligacién legal o asumida de pagar
dichos montos como resultado de servicios anteriores prestados por el empleado y la
obligacion se puede estimar de manera confiable.
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Reconocimiento de ingresos-

A partir del 26 de diciembre de 2013, los ingresos se obtienen por la operacién de los hoteles e
incluyen las rentas por habitaciones y las rentas de inmuebles, los cuales se reconocen
conforme se prestan dichos servicios.

A partir del 26 de diciembre de 2013, Fibra INN reconoce ingresos por arrendamiento por
hospedaje en su estado de resultados dado que su forma legal asi los identifica. Sin embargo,
dichos ingresos se reconocen de acuerdo con el criterio de reconocimiento de ingresos por
prestacion de servicios, es decir, cuando el monto y los costos de la transaccion pueden ser
estimados confiablemente; es probable que los beneficios econémicos asociados con la
transaccion fluyan hacia la entidad y el servicio de hospedaje ha sido prestado.

Los ingresos por arrendamientos de inmuebles se reconocen por las rentas obtenidas. Estos
ingresos se reconocen en linea recta durante el plazo del arrendamiento en el momento en que
se devenga el servicio, cuando los montos y costos relacionados con la transaccion pueden ser
estimados confiablemente y se ha determinado que es probable que los beneficios econdmicos
fluirdn hacia el Fideicomiso. El plazo del arrendamiento es el periodo no cancelable del
contrato, incluyendo periodos adicionales por los cuales el arrendatario tiene la opcion de
prorrogar, cuando al inicio del arrendamiento, la administracion tiene una certeza razonable de
que el arrendatario ejercera la opcion.

Impuestos a la utilidad-

Como se menciona en la Nota 1, el Fideicomiso Irrevocable No. F/1616 califica y pretende
mantener la calificacion como Fideicomiso Inmobiliario de Bienes Raices (FIBRA) para fines
de impuesto sobre la renta, y, por lo tanto, no reconoce provisién por impuestos a la utilidad.
Sin embargo, su subsidiaria si esta sujeta al impuesto sobre la renta por lo cual en los estados
financieros consolidados se reconocen dichos impactos. Los impuestos a la utilidad diferidos
se reconocen sobre las diferencias temporales entre el valor en libros de los activos y pasivos
incluidos en los estados financieros y las bases fiscales correspondientes utilizadas para
determinar el resultado fiscal, aplicando la tasa correspondientes a estas diferencias.

Se reconoce un activo por impuestos diferidos, por todas las diferencias temporales deducibles,
en la medida en que resulte probable que Fibra INN disponga de utilidades fiscales futuras
contra las que pueda aplicar esas diferencias temporales deducibles. Estos activos y pasivos no
se reconocen si las diferencias temporales surgen del crédito mercantil o del reconocimiento
inicial (distinto al de la combinacion de negocios) de otros activos y pasivos en una operacion
que no afecta el resultado fiscal ni el contable.

Fibra INN no reconoce un pasivo por impuestos diferidos por diferencias temporales gravables
asociadas con la inversidn en subsidiaria, debido a que es capaz de controlar la reversion de las
diferencias temporales que se derivan de dicha partida, y no es probable que la diferencia
temporal se revierta en un futuro previsible. Los activos por impuestos diferidos que surgen de
las diferencias temporales asociadas con dicha inversion y participaciones se reconocen
Unicamente en la medida en que resulte probable que habrd utilidades fiscales futuras
suficientes contra las que se utilicen esas diferencias temporales y se espera que éstas se
reversaran en un futuro cercano.
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()

(k)

0]

Notas a los estados financieros consolidados
(Pesos)

Transacciones en moneda extranjera-

Moneda extranjera se considera toda aquella moneda diferente a la moneda funcional de Fibra
INN. 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 vallan en moneda
nacional al tipo de cambio vigente a la fecha de los estados financieros. Las fluctuaciones
cambiarias se registran en el estado consolidado de resultados.

Pagos basados en patrimonio-

Los pagos a empleados con base en acciones liquidadas con patrimonio, se miden al valor
razonable de los instrumentos de capital a la fecha en que se otorgan. El valor razonable,
determinado en la fecha de otorgamiento del pago con base en patrimonio, se reconoce en
resultados con base en el método de linea recta sobre el periodo que el empleado vaya
adquiriendo el beneficio, con base en la estimacion de instrumentos de capital que la
administracion estima que finalmente adquirird el empleado, con el incremento
correspondiente en el capital. Al final de cada periodo de reporte, el Fideicomiso revisa su
estimacion del nimero de instrumentos de capital que esperan ser adjudicados. El impacto de
la revision de la estimacidn original, si existiese, se reconoce en los resultados del periodo de
tal forma que el gasto acumulable refleje la estimacion revisada, con un ajuste correspondiente
dentro del capital.

Utilidad bésica y diluida por CBFIs-

La utilidad basica se determina dividiendo la utilidad consolidada entre el promedio ponderado
de CBFIs en circulacion durante el periodo. La utilidad diluida por CBFIs se determina
afiadiendo al total de 437,019,542 CBFIs en circulacion, los 3,000,000 de CBFlIs
correspondiente a la compensacion basada en patrimonio (ver nota 11d) sujeto a emitirse si se
cumplan ciertas condiciones establecidos para ciertos ejecutivos elegibles.

Informacion de segmentos-

Los segmentos operativos se definen como los componentes de una empresa, encausados a la
prestacion de servicios, que estan sujetos a riesgos y beneficios. El Fideicomiso esta
involucrado principalmente en cuatro segmentos: Noreste, Centro-sur, Oeste y Norte.

Los segmentos de negocio estdn agrupadas conforme a los sectores de ubicacion en que
operan. Para efectos internos y de organizacion, cada segmento realiza la administracion y
supervision de todas las actividades, las cuales refieren a prestacion de servicios de renta de
habitaciones y arrendamientos de inmuebles. En consecuencia, la administracion de Fibra INN,
evalla internamente los resultados y desempefio de cada negocio para la toma de decisiones.
Siguiendo este enfoque, en la operacion cotidiana, los recursos econémicos son asignados
sobre una base operativa de cada segmento.
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(m) Combinaciones de negocios-

Las adquisiciones de negocios se contabilizan utilizando el método de compra. La
contraprestacion transferida en una combinacion de negocios se mide a valor razonable, el cual
se calcula como la suma de los valores razonables de los activos transferidos a Fibra INN més
los pasivos incurridos por Fibra INN con los anteriores propietarios de la empresa adquirida y
las participaciones de capital emitidas por Fibra INN a cambio del control sobre la empresa
adquirida a la fecha de adquisicidn. Los costos relacionados con la adquisicién generalmente
se reconocen en el estado de resultados conforme se incurren. A la fecha de adquisicion, los
activos identificables adquiridos y los pasivos asumidos se reconocen a valor razonable.

(4) Juicios contables criticos y fuentes clave de incertidumbre en la estimacion-

En la aplicacion de las politicas contables de Fibra INN, que se describen en la nota 3, la
administracion esta obligada a hacer juicios, estimaciones y supuestos sobre el valor en libros de los
activos y pasivos que no son facilmente disponibles mediante otras fuentes. Las estimaciones y
supuestos asociados se basan en la experiencia historica y otros factores que se consideran
relevantes. Los resultados reales pueden diferir de estas estimaciones.

Las estimaciones y supuestos relevantes son revisados de manera continua. Las revisiones de las
estimaciones contables son reconocidas en el periodo en el que se revisa la estimacion si la revision
afecta solamente ese periodo, o en el periodo de la revision y periodos futuros si la revision afecta a
ambos periodos actuales y futuros.

(@)

Juicios criticos en la aplicacién de politicas contables-

Los siguientes son los juicios criticos, aparte de los que implican estimaciones (véase mas
adelante), que la gerencia ha realizado en el proceso de aplicar las politicas contables de
Fibra INN y que tienen el efecto mas significativo sobre los importes reconocidos en los
estados financieros consolidados.

Clasificacion de arrendamientos-

Los arrendamientos se clasifican en funcién de la medida en que los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad del bien objeto del contrato recaen con Fibra INN o con el
inquilino, dependiendo de la sustancia de la transaccion, mas que la forma de los contratos.
Fibra INN ha determinado, basdndose 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 bienes y, por lo tanto, los clasifica como arrendamientos
operativos.

Combinaciones de negocios o adquisicién de activos-

La administracion emplea su juicio profesional para determinar si la adquisicién de un grupo
de activos constituye una combinacion de negocios. Dicha determinacion podria tener un
impacto significativo en cdmo se contabilizan los activos adquiridos y los pasivos asumidos,
tanto en su reconocimiento inicial como en ejercicios posteriores.
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Impuestos a la utilidad-

Para continuar calificando como FIBRA para efectos de impuesto sobre la renta el
Fideicomiso debe cumplir con diversos requisitos de dicho régimen fiscal, que se refieren a
cuestiones tales como la distribucion anual de al menos 95% de su resultado fiscal. A juicio
de la administracion, el Fideicomiso continuara calificando bajo el régimen fiscal de FIBRA.

Principales fuentes de incertidumbre en la estimacion-

Los siguientes son los supuestos clave acerca del futuro y otras fuentes clave de
incertidumbre en la estimacion al final del periodo de reporte, que tienen un riesgo
significativo de causar un ajuste material en el valor en libros de los activos y pasivos dentro
del ejercicio financiero siguiente.

Vidas (tiles vy valores residuales de propiedades, mobiliario y equipo-

Las vidas dtiles y los valores residuales de los activos de propiedad, mobiliario y equipo, son
utilizados para determinar el gasto por depreciacion de los activos y se definen de acuerdo al
andlisis de especialistas internos y externos. Las vidas Utiles y los valores residuales se
revisan periédicamente al menos una vez al afio, con base en las condiciones actuales de los
activos y la estimacion del periodo durante el cual continuara generando beneficios
econdmicos. Si existen cambios en la estimacion, se afecta prospectivamente la medicion del
valor neto en libros de los activos, asi como el gasto por depreciacion correspondiente.

Deterioro de activos de larga duracién-

El valor en libros de los activos de larga duracidn se revisa por deterioro en caso de que
situaciones o cambios en las circunstancias indiquen que no es recuperable. Si existen
indicios de deterioro, se lleva a cabo una revision para determinar si el valor en libros excede
su valor de recuperacion y si se encuentra deteriorado. En la evaluacion de deterioro, los
activos son agrupados en una unidad generadora de efectivo a la cual pertenecen. EI monto
recuperable de la unidad generadora de efectivo es calculado como el valor presente de los
flujos futuros que se estima generardn los activos. Existird deterioro si el valor recuperable
es menor que el valor en libros.

Fibra INN define las unidades generadoras de efectivo a nivel de cada hotel y también estima
la periodicidad y los flujos de efectivo que deberia generar. Los cambios posteriores en la
agrupacion de las unidades generadoras de efectivo, o cambios en los supuestos que sustentan
la estimacidn de los flujos de efectivo o la tasa de descuento, podrian impactar los valores en
libros de los respectivos activos.
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(Pesos)

Los célculos del valor en uso requieren que Fibra INN determine los flujos de efectivo
futuros generados por las unidades generadoras de efectivo y una tasa de descuento apropiada
para calcular el valor presente de los mismos. Fibra INN utiliza proyecciones de flujos de
efectivo de ingresos utilizando estimaciones de condiciones de mercado. Asi mismo para
efectos de la tasa de descuento y de crecimiento de perpetuidad se utilizan indicadores de
primas de riesgo del mercado y expectativas de crecimiento a largo plazo en los mercados en
los que Fibra INN opera.

Planes de beneficios definidos-

Fibra INN utiliza supuestos para determinar la mejor estimacion de estos beneficios. Los
supuestos y las estimaciones, son establecidos en conjunto con actuarios independientes.
Estos supuestos incluyen las hipdtesis demograficas, las tasas de descuento y los aumentos
esperados en las remuneraciones y permanencia futura, entre otros. Aunque se estima que los
supuestos usados son los apropiados, un cambio en los mismos podria afectar el valor de los
pasivos por beneficios al personal y los resultados del periodo en el que ocurra.

(5) Efectivoy equivalentes de efectivo-

2014 2013
Efectivo en bancos $ 222,237,925 11,119,534
Equivalentes de efectivo (valores gubernamentales) 884,453,294 374,520,207
Total efectivo y equivalentes de efectivo $ 1,106,691,219 385,639,741

El articulo 187 de la Nueva Ley del Impuesto Sobre la Renta, en su inciso Ill, establece que el
remanente del patrimonio del Fideicomiso no invertido en bienes inmuebles, debe invertirse en
valores a cargo del Gobierno Federal inscritos en el Registro Nacional de Valores, o en acciones de
sociedades de inversion en instrumentos de deuda. Durante los afios 2014 y 2013, el Fideicomiso
invirtié en bonos gubernamentales.

(6) Clientes y otras cuentas por cobrar -

2014 2013
Clientes por servicios hoteleros $ 70,482,980 4,241,667
Otras cuentas por cobrar 12,397,048 2,572,056
$ 82,880,028 6,813,723

Antigliedad de las cuentas por cobrar:

Fibra INN no ha reconocido un deterioro en las cuentas por cobrar, al considerar que toda su cartera
es recuperable.
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Portafolio de hoteles
Portafolio contribuido-
En marzo de 2013, Fibra INN llevo a cabo una oferta publica inicial (“OPI”’) de CBFIs en México y

otros mercados internacionales, y entr6 en una serie de “transacciones de constitucion” mediante las
cuales se contribuyeron 8 propiedades al Fideicomiso a cambio de sus CBFls. Las propiedades que

conforman el portafolio contribuido se presentan a continuacion:

Valor de
Propiedades CBFIs (1) adquisicion
Hampton Inn Galerias Monterrey 12,015,747 222,291,320
Hampton Inn Querétaro 11,609,890 214,782,965
Hampton Inn Saltillo 15,607,634 288,741,229
Holiday Inn Express Saltillo 14,058,791 260,087,634
Holiday Inn Express Toluca 18,162,779 336,011,412
Holiday Inn Express Juarez 9,858,177 182,376,275
Hampton Inn Reynosa 2,249,436 41,614,566
Holiday Inn Express Monterrey 12,319,736 227,915,114

$ 1,773,820,515

(1) Las propiedades que integran el Portafolio Contribuido han sido aportadas por los Fideicomitentes
Adherentes a cambio de 95,882,190 CBFls.

A la fecha de contribucion, los activos contribuidos por hotel se presentan a continuacion:

Otros
Propiedades Terreno Edificios activos Activos
Hampton Inn Galerias Monterrey $ 13,893,209 199,734,470 8,663,641 222,291,320
Hampton Inn Querétaro 40,175,185 157,915,489 16,692,291 214,782,965
Hampton Inn Saltillo 18,046,325 257,772,517 12,922,387 288,741,229
Holiday Inn Express Saltillo 46,023,731 202,317,316 11,746,587 260,087,634
Holiday Inn Express Toluca 24,617,320 289,630,322 21,763,770 336,011,412
Holiday Inn Express Juarez 15,170,440 155,158,511 12,047,324 182,376,275
Hampton Inn Reynosa 2,247,872 29,182,592 10,184,102 41,614,566
Holiday Inn Express Monterrey 16,464,555 197,742,391 13,708,168 227,915,114
Total $ 176,638,637 1,489,453,608 107,728,270 1,773,820,515
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Cartera de adquisicion-

Las propiedades que conforman el portafolio de adquisicion se presentan a continuacion:

Valor de
Propiedades adquisicion
Holiday Inn Express Playa del Carmen $ 135,755,400
Holiday Inn Express Toluca 76,000,000
Holiday Inn Express Guadalajara UAG 186,937,440
Holiday Inn Guadalajara Centro Histérico 139,981,500
Holiday Inn Monterrey Valle 204,000,000
Holiday Inn Puebla La Noria 193,600,000

$ 936,274,340

A la fecha de adquisicion, los activos adquiridos por hotel se presentan a continuacion:

Otros
Propiedades Terreno Edificios activos Activos

Holiday Inn Express Playa del 39,500,545 87,076,412 9,088,443 135,755,400
Carmen $

Holiday Inn Express Toluca 13,728,761 59,369,864 2,901,375 76,000,000
Holiday Inn Express Guadalajara 86,312,493 92,552,784 8,072,163 186,937,440

UAG

Holiday Inn Guadalajara Centro 25610,036 110,016,317 4,355,147 139,981,500
Historico

Holiday Inn Monterrey Valle 54,970,771 134,243,923 14,785,306 204,000,000
Holiday Inn Puebla La Noria 38,062,865 140,807,879 14,729,256 193,600,000
Total $ 258275471 624,067,179 53,931,600 936,274,340

Hoteles adquiridos subsecuentemente a la OPI-

En adicidn, en el afio 2013 Fibra INN adquirid los siguientes hoteles después de la OPI, los cuales
se presentan a continuacion:

Valor de
Propiedades adquisicién
Camino Real Guanajuato $ 230,000,000
Marriott Puebla 370,333,843
Holiday Inn Coyoacan 381,000,000
Wyndham Garden Irapuato 93,000,000
México Plaza Celaya 139,000,000
Meéxico Plaza Leén 150,000,000

$ 1,363,333,843
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Los activos adquiridos por hotel durante 2013 se presentan a continuacion:

Otros
Propiedades Terreno Edificios activos Activos
Camino Real Guanajuato $ 46,000,000 172,790,239 11,209,761 230,000,000
Marriott Puebla 107,699,340 255,536,689 7,097,814 370,333,843
Holiday Inn Coyoacén 95,250,000 264,263,305 21,486,695 381,000,000
Wyndham Garden Irapuato 23,250,000 64,931,055 4,818,945 93,000,000
México Plaza Celaya 34,750,000 98,711,455 5,538,545 139,000,000
Meéxico Plaza Le6n 37,500,000 105,432,684 7,067,316 150,000,000
Total $ 344,449,340 961,665,427 57,219,076 1,363,333,843

Las transacciones de adquisicion de hoteles que ocurrieron durante el afio 2014 se llevaron a cabo
para continuar con la expansion de las actividades de operacion hotelera en México, de acuerdo con
los planes establecidos de crecimiento y expansion.

Durante 2014 Fibra Inn concluy6 la adquisicién de 11 hoteles como se menciona a continuacion:

Contra-
prestacion
pagada en

Propiedades Fecha de adquisicion gfectivo

Aloft Guadalajara @

31 de marzo 2014

$ 257,500,000

Holiday Inn Altamira 28 de abril 2014 113,020,000
México Plaza Aeropuerto, Silao 29 de abril 2014 82,000,000
Casa Grande, Chihuahua 5 de diciembre 2014 105,500,000
Casa Grande, Delicias 5 de diciembre 2014 71,266,325
Microtel Inn Suites by Wyndham, Ciudad Juérez 21 de noviembre 2014 61,000,000
Microtel Inn Suites by Wyndham, Chihuahua 16 de diciembre 2014 73,000,000
Microtel Inn Suites by Wyndham, Culiacan 21 de noviembre 2014 60,937,000
Microtel Inn Suites by Wyndham, Toluca 16 de diciembre 2014 66,000,000
Crowne Plaza, Monterrey 10 de diciembre 2014 351,000,000
México Plaza Andares, Guadalajara 1 de diciembre 2014 183,000,000

$ 1424223325
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A la fecha de adquisicion, el valor razonable de los activos adquiridos se presenta a continuacion:

Propiedades Terreno Edificios  Otros activos Activos
Aloft Guadalajara $ 16,099,719 204,037,169 37,363,112 257,500,000
Holiday Inn, Altamira 28,255,000 75,193,009 9,571,991 113,020,000
México Plaza Aeropuerto, Silao 22,000,000 47,925,609 12,074,391 82,000,000
Casa Grande, Chihuahua 26,375,000 70,824,721 8,300,279 105,500,000
Casa Grande, Delicias 17,816,581 46,398,258 7,051,486 71,266,325
Microtel Inn Suites by Wyndham,

Ciudad Juéarez 15,250,000 35,415,932 10,334,068 61,000,000
Microtel Inn Suites by Wyndham,

Chihuahua 18,250,000 48,823,258 5,926,742 73,000,000
Microtel Inn Suites by Wyndham,

Culiacén 19,687,000 34,526,124 6,723,876 60,937,000
Microtel Inn Suites by Wyndham,

Toluca 16,500,000 37,753,981 11,746,019 66,000,000
Crowne Plaza Aeropuerto, Monterrey 87,750,000 221,026,952 42,223,048 351,000,000
México Plaza Andares, Guadalajara 45,750,000 121,705,799 15,544,201 183,000,000
Total $ 313,733,300 943,630,812 166,859,213 1,424,223,325

(1) Fibra INN realiz6 un anticipo de $37,500,000 por concepto de prima de desempefio, la cual serd
calculada en el tercer afio de operacion del hotel en funcién a férmulas determinadas en el contrato de
adquisicion. El Fideicomiso ha asignado el pago como parte de la inversion de la adquisicion, debido a
gue considera alta la posibilidad de que el desempefio del hotel se encuentre por arriba de las
expectativas y dicho pago no sea devuelto.

El valor de los activos por hoteles adquiridos es similar al precio de adquisicion pagado por lo que
no se generaron créditos mercantiles en las adquisiciones de hoteles.

A partir de las respectivas fechas de adquisicion los ingresos y utilidad neta de los hoteles
adquiridos incluidos en el estado consolidado de resultados adjunto de Fibra INN fueron
$54,486,763 y $10,791,629, respectivamente, al 31 de diciembre de 2014.

Si los hoteles mencionados anteriormente hubiesen sido adquiridos el 1 de enero de 2014, la
administracion de Fibra INN estima que los ingresos y la utilidad de operacion para Fibra INN por
el periodo del 1 de enero de 2014 al 31 de diciembre de 2014, hubiesen sido por $271,000,000 y
$125,000,000, respectivamente.

Los costos de adquisicion de los hoteles adquiridos al 31 de diciembre de 2014 fueron $64,338,383
y fueron reconocidos en los estados consolidados de resultados.
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(8) Propiedades, mobiliario y equipo-

Terrenos

Edificios

Componentes de edificios
Maquinaria y equipo
Mobiliario y equipo

Menos depreciacion acumulada

Construcciones en proceso

(Pesos)

2014 2013
1,093,096,746 779,363,447
4,240,395,273 3,078,533,989
271,870,304 173,272,063
183,622,497 100,195,146
220,285,426 118,768,630
6,009,270,246 4,250,133,275
(158,819,974) (50,563,380)
5,850,450,272 4,199,569,895
190,653,430 96,598,223
6,041,103,702 4,296,168,118

Las construcciones en proceso estan principalmente relacionadas a tres hoteles en desarrollo que se

esperan concluir durante 2015.

El costo de las propiedades incluye $11,146,717 de costos de intereses capitalizados durante 2014.

El movimiento durante los ejercicios de 2014 y 2013 de propiedades, mobiliario y equipo es como

sigue:

Costo historico

Terrenos

Edificios

Componentes de edificio
Maquinaria y equipo
Mobiliario y equipo
Construcciones en proceso

Saldos al 31 de

Saldos al 1 de diciembre de
enero de 2014 Adiciones 2014

779,363,447 313,733,299 1,093,096,746
3,078,533,989 1,161,861,284 4,240,395,273
173,272,063 98,598,241 271,870,304
100,195,146 83,427,351 183,622,497
118,768,630 101,516,796 220,285,426
96,598,223 94,055,207 190,653,430
4,346,731,498 1,853,192,178 6,199,923,676
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(Pesos)
Saldos al 31 de
Portafolio diciembre de

Costo historico inicial Adiciones 2013
Terrenos $ 434,914,107 344,449,340 779,363,447
Edificios 2,088,616,302 989,917,687 3,078,533,989
Componentes de edificio 137,568,899 35,703,164 173,272,063
Maquinaria y equipo 68,559,245 31,635,901 100,195,146
Mobiliario y equipo 93,060,715 25,707,915 118,768,630
Construcciones en proceso - 96,598,223 96,598,223

$ 2,822,719,268 1,524,012,230 4,346,731,498

El portfolio inicial, incluye la inversion por las adquisiciones de inmuebles mencionados en la nota
7 por $2,710,094,855 mas gastos de escrituracion por $112,624,413.

Depreciacion acumulada-

Depreciacion Depreciacion

acumulada al Gasto por acumulada al
31 de diciembre depreciacion 31 de diciembre

de 2013 2014 de 2014

Edificios $ 22,821,164 51,058,539 73,879,703
Componentes de edificio 17,288,720 34,648,700 51,937,420
Maquinaria y equipo 4,969,495 11,415,490 16,384,985
Mobiliario y equipo 5,484,001 11,133,865 16,617,866
$ 50,563,380 108,256,594 158,819,974

Al 31 de diciembre de 2014, existen 16 inmuebles que garantizan las obligaciones bancarias
mencionadas en la nota 16.

(9) Pasivo por adquisicién de inmuebles -

Al 31 de diciembre de 2014 existen pasivos asumidos netos de anticipos relacionados con las
adquisiciones de dos hoteles gue se integran como sigue:

México Plaza Andares $ 114,960,000
Microtel Toluca 29,694,899

$ 144,654,899

Los pasivos por adquisicion de hoteles que existian al 31 de diciembre de 2013 correspondientes a
los hoteles Holiday Inn Puebla La Noria, Wyndham Garden Irapuato, México Plaza Celaya y
México Plaza Ledn, fueron liquidados en los meses de enero, febrero, abril y octubre de 2014.
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(10) Activos intangibles-

Los activos intangibles con vida util definida al 31 de diciembre de 2014 y 2013, se integran

como sigue:
2014 2013
Licencias y gastos relacionados de uso de marca $ 8,550,233 -
Anticipos de software 10,404,732 -
18,954,965 -
Menos amortizacion acumulada - -
$ 18,954,965 -

Los derechos de uso de marca representan los derechos adquiridos para el uso de las franquicias
comerciales nacionales y extranjeras, actualmente en operacion de hoteles establecidos en la
Republica Mexicana.

(11) Operaciones y saldos con partes relacionadas

a. Las operaciones con partes relacionadas fueron como sigue:

2014 2013

Servicios recibidos de asesoria en adquisicion,

administracion y desarrollo de activos @ $ 83,350,302 83,764,070
Servicios recibidos de gestion hotelera y de personal @ 226,522,493 3,962,380
Ingresos por arrendamiento de inmuebles y otros

ingresos operativos © $ - 193,565,436
Ingresos por hospedaje 2,117,383 -
Ingresos por arrendamiento de inmuebles ® 44,928,110 597,282

)

@ Asesor de Activos Prisma, S.A.P.l. de C.V. como se menciona en la nota 1(i).

Gestor de Activos Prisma, S.A.P.1. de C.V., Servicios Integrales Fibra Inn, S.A.P.I. de C.V. e Impulsora Fibra
Inn, S.A.P.1. de C.V. (éstas dos Ultimas entidades solo prestaron servicios en el gjercicio 2014), como se
menciona en lanota 1 (ii y iii).

©) Prisma Torreén, S.A.P.1. de C.V., Hotelera Saltillo, S.A.P.1. de C.V. hasta el 25 de diciembre de 2013.

@ Operadora México Servicios y Restaurantes, S.A.P.l. de C.V. como se menciona en la nota 1(i).
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C.

(Pesos)

Los saldos por cobrar con partes relacionadas son:

Operadora México Servicios y Restaurantes,
SAP.IldecCVv.® $

Prisma Torredn, S.A.P.l. de C.v. @

Hotelera Saltillo, S.A.P.1. de C.V. @

Fideicomiso 1765 @

Servicios Integrales Fibra Inn, S.A.P.l. de C.V

Gestor de Activos Prisma, S.A.P.l. de C.V.

Asesor de Activos Prisma, S.A.P.l. de C.V.

Impulsora Fibra Inn, S.A.P.l1 de C.V.

Cuenta por cobrar a fideicomitente Asesor
de Activos Prisma, S.A. de C.V. ®

$

2014 2013
27,905,738 708,700
11,720,108 25,512,842

5,682,982 16,454,394

3,968,705 -

2,990,716 -

1,790,593 -

22,341 29,519

18,437 -
54,099,620 42,705,455

20,000 20,000
54,119,620 42,725,455

@ Derivado principalmente por el arrendamiento de espacios.

) Derivado de cobros a cuenta de Fideicomiso F/1616.

Los saldos por pagar con partes relacionadas son:

Asesor de Activos Prisma, S.A.P.l. de C.v. @ $

Fideicomiso F/1765 @

Gestor de Activos Prisma, S.A.P.l. de C.V. ©

Prisma Torredn, S.A.P.l.de C.v. ®

Servicios Integrales Fibra Inn, S.A.P.I. de C.V. ®

Operadora México Servicios y Restaurantes,
S.A.P.l.de C.V.

Hotelera Saltillo, S.A.P.l. de C.V. ©

Impulsora Fibra Inn, S.A.P.Ide C.V. ©

HPM Edificaciones S.A.P.l. de C.V.

Prisma Norte, S.A. de C.V.

Existe una cuenta por cobrar a los accionistas por $20,000 por la aportacion inicial de patrimonio.

Menos: Porcion circulante del pasivo

Por pagar a largo plazo $

2014 013
29,068,699 800,000
11,962,509 166,990

9,369,886 5,003,879

8,052,149 3,747,779

6,116,254 -

3,502,775 13,053

887,190 1,410,077
420,266 -
7,883 -

- 902,603
69,387,611 12,044,381
(67,343,389) (10,000,159)
2,044,222 2,044,222
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@ servicios de asesoria por administracién de activos y por adquisiciones y desarrollos de nuevas

inversiones.

@ servicios operativos prestados en hoteles, principalmente alimentos y bebidas.

@ Servicios de gestion hotelera y hasta el mes de marzo del 2014, servicios administrativos de
personal.

@ Principalmente derivado de pagos realizados por cuenta del Fideicomiso, asi como servicios del
periodo que corresponden basicamente al Fideicomiso.

®) Servicios de némina. Adicionalmente existe un pasivo a largo plazo por $2,044,222 que
corresponde a obligaciones laborales de 2014 y 2013 respectivamente.

d. Los beneficios otorgados al personal clave de la administracién durante el periodo se muestran
a continuacion:

2014 2013
Beneficios de corto plazo $ 24,610,635 16,794,003
Compensacion basada en instrumentos de
patrimonio 18,499,999 14,869,623
$ 43,110,634 31,663,626

Fibra INN tiene constituido un plan de compensaciones de largo plazo para ciertos ejecutivos
elegibles, que consiste en otorgar 3,000,000 de instrumentos de patrimonio (CBFIs),
condicionados a su permanencia en el Fideicomiso durante 3 afios. Dicho plan de
compensaciones califica como una contraprestacién bajo el alcance de IFRS 2, “Pagos Basados
en Acciones”. El servicio prestado asi como su correspondiente incremento en el patrimonio
del Fideicomiso se mide a su valor razonable, el cual consiste en el valor del mercado del
instrumento a la fecha del otorgamiento. El Fideicomiso reconocié un importe de $18,499,999
y $14,869,623 en 2014 y 2013, respectivamente, por los servicios recibidos durante el periodo
en que se otorgaran los instrumentos basados en la mejor estimacion del ndmero de
instrumentos que se espera otorgar afectando la cuenta de patrimonio.

€. Operaciones con la administracion y familiares cercanos
La Compaiia no celebra operaciones mercantiles con miembros de la administracion y sus

familiares cercanos fuera de operaciones a valor del mercado y disponibles al publico en
general y cuyos montos no son significativos.

(12) Patrimonio de los fideicomitentes-
Aportaciones y contribuciones-

a. El patrimonio del Fideicomiso consiste en la suscripcion inicial de $20,000 y el monto de los
recursos provenientes de emisiones de CBFls.
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Con fecha 13 de marzo de 2013, el Fideicomiso llevé a cabo una Oferta Publica Inicial (OPI)
de CBFIs en México y en otros mercados internacionales (la “Oferta”). EI monto de la oferta
global (tanto primaria como secundaria) ascendio a $4,834,683,033 ofreciendo 261,334,218
CBFls, incluyendo sobreasignacion, a un precio de $18.50 en la Bolsa Mexicana de Valores
(BMV) y en mercados extranjeros.

En relacion a la oferta, los Fideicomitentes Adherentes aportaron a Fibra INN los hoteles que
integran el portafolio de adquisicion a cambio de CBFIs, por $1,773,820,515 y que
representaron 95,882,190 CBFls.

El 21 de noviembre de 2014, Fibra Inn concluyé el proceso de suscripcion exclusiva para
tenedores de CBFlIs, suscribiendo un total de 178,685,324 nuevos CBFIs a un precio de
suscripcién de $15.85 para un total de $2,832,162,385.

Al 31 de diciembre de 2014 y 2013, el monto de CBFIs en circulacion ascendié a
437,019,542 y 258,334,218, respectivamente. A estas mismas fechas existen 3,000,000
CBFIs en tesoreria que representan $55,500,000.

Reembolsos y distribuciones a tenedores de certificados-

a.

Con fecha del 22 de abril de 2013, el Comité Técnico de Fibra INN aprobd previa
autorizacion de la mayoria de sus miembros independientes distribuciones por un importe
total de $5,920,878 con valor de $0.0229 por CBFI. En esta misma fecha fue aprobado un
reembolso de capital por un importe de $1,272,100, con valor de $0.0049 por CBFI. Esta
distribucion fue pagada en efectivo por Fibra INN el 15 de mayo de 2013.

Con fecha del 24 de julio de 2013, el Comité Técnico de Fibra INN aprobd previa
autorizacion de la mayoria de sus miembros independientes distribuciones por un importe
total de $ 4,296,578 con valor de $ 0.0166 por CBFI. En esta misma fecha fue aprobado un
reembolso de capital por un importe de $48,993,603 con valor de $0.1897 por CBFI. Esta
distribucion fue pagada en efectivo por Fibra INN el 20 de agosto de 2013.

Con fecha del 23 de octubre de 2013, el Comité Técnico de Fibra INN aprobd previa
autorizacién de la mayoria de sus miembros independientes distribuciones por un importe
total de $26,834,501 con valor de $0.1039 por CBFI. En esta misma fecha fue aprobado un
reembolso de capital por un importe de $33,570,843 con valor de $0.1300 por CBFI. Esta
distribucion fue pagada en efectivo por Fibra INN el 19 de noviembre de 2013.

Con fecha del 25 de febrero de 2014, el Comité Técnico de Fibra INN aprobd previa
autorizacién de la mayoria de sus miembros independientes distribuciones por un importe
total de $6,917,050 con valor de 0.0268 por CBFI. En esta misma fecha fue aprobado un
reembolso de capital por un importe de $54,763,649 con valor de 0.2120 por CBFI. Esta
distribucion fue pagada en efectivo por Fibra INN el 12 de marzo de 2014.
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e. Con fecha del 23 de abril de 2014, el Comité Técnico de Fibra INN aprobd previa
autorizacién de la mayoria de sus miembros independientes distribuciones por un importe
total de $5,699,426 con valor de 0.0220 por CBFI. En esta misma fecha fue aprobado un
reembolso de capital por un importe de $53,274,203 con valor de 0.2062 por CBFI. Esta
distribucion fue pagada en efectivo por Fibra INN el 12 de mayo de 2014.

f. Con fecha del 24 de julio de 2014, el Comité Técnico de Fibra INN aprob6é previa
autorizacion de la mayoria de sus miembros independientes un reembolso de capital por un
importe de $43,481,154 con valor de 0.1683 por CBFI. Esta distribucion fue pagada en
efectivo por Fibra INN el 11 de agosto de 2014.

g. Con fecha del 20 de octubre de 2014, el Comité Técnico de Fibra INN aprobd previa
autorizacién de la mayoria de sus miembros independientes un reembolso de capital por un
importe de $59,998,606 con valor de 0.2323 por CBFI. Esta distribucion fue pagada en
efectivo por Fibra INN el 10 de noviembre de 2014.

Emision de CBFIs-

Al 31 de diciembre de 2014 y 2013 la emision de CBFIs como parte del patrimonio esta compuesta
por:

Concepto Precio Patrimonio

2013
Aportaciones iniciales:
Aportacion en efectivo:

162,452,028 CBFIs emitidos 18.50 $ 3,005,362,518
Aportacion en especie:
95,882,190 CBFIs emitidos 18.50 1,773,820,515
4,779,183,033
Gastos de emision (237,399,113)
Total emision CBFIs en 2013 $ 4,541,783,920
2014
Aportacidn en efectivo:
178,685,324 CBFIs emitidos 15.85 2,832,162,385
Gastos de emision (81,351,815)

Total emision CBFIs en 2014 $ 2,750,810,570
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Reservas -

Reserva por compensacion a ejecutivos basada en instrumentos de patrimonio-

El efecto por reserva de compensaciones se determina de acuerdo al IFRS 2, “Pagos Basados en
Acciones”, el cual se mide a valor razonable del mercado del instrumento a la fecha del otorgamiento
como se mencionaen la nota 11 d.

Reserva de efecto de valuacion de instrumentos financieros

La reserva de cobertura comprende la porcion efectiva del cambio neto acumulado en el valor razonable
de los instrumentos de cobertura de tasa de interés relacionado con transacciones de cobertura que adn
no han tenido lugar.

(13) Impuestos a la utilidad-

El Fideicomiso Irrevocable No. F/1616 califica para ser tratada como una entidad transparente en
México de conformidad de la Ley del impuesto sobre la renta. Por lo tanto todos los ingresos de la
conduccidn de las operaciones del Fideicomiso se atribuyen a los titulares de los CBFIs y el Fideicomiso
no esta sujeto a impuesto sobre la renta en México.

A fin de cubrir los requisitos del régimen fiscal de FIBRA, en términos de lo previsto en el Oficio del
SAT, conforme a los articulos 223 y 224 de la Ley de ISR, Fibra INN debe distribuir anualmente por lo
menos el 95% del Resultado Fiscal a los tenedores de los CBFIs de Fibra INN. Los tenedores de
certificados bursatiles manifestaron su conformidad de que el fiduciario cumpla por su cuenta con sus
obligaciones sefialadas en la LIETU y determine el ingreso gravable conforme a fraccion V de la regla
1.4.4.3 de la resolucion miscelénea fiscal para 2013. Conforme a la nueva Ley de ISR 2014, los articulos
relacionados con los requisitos fiscales de FIBRA son 187 y 188, mismos que sustentan caracteristicas
iguales que la ley anterior.

La subsidiaria del Fideicomiso esta sujeta al ISR y al IETU (hasta el 2013).

ISR - La tasa fue del 30% para 2013, y conforme a la nueva Ley de ISR 2014 (“Ley 2014")
continuara al 30% para los afios posteriores.

IETU - Este impuesto grava las enajenaciones de bienes, las prestaciones de servicios
independientes y el otorgamiento del uso o goce temporal de bienes, menos ciertas deducciones
autorizadas, en los términos definidos en dicha Ley. Tanto los ingresos como las deducciones y
ciertos créditos fiscales se determinan con base en flujos de efectivo de cada ejercicio a la tasa del
17.5%. A partir de 2014 se abrog6 el IETU.
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El impuesto a la utilidad causado es el que resulta mayor entre el ISR y el IETU (hasta el 2013).

Los impuestos a la utilidad diferidos se calculan sobre la base del impuesto sobre la renta a la tasa
aplicable al periodo en el que se espera la reversion de la diferencia temporal correspondiente.

a. Impuestos a la utilidad reconocidos en los resultados

2014 2013

ISR diferido $ 247,025 74,861

b. Al 31 de diciembre de 2014 y 2013, los conceptos que integran el impuesto sobre la renta
diferido son los siguientes:

2014 013
Propiedades, mobiliario y equipo $ 1,056 942
Provisiones 251,402 -
Beneficio a los empleados 69,428 73,919
$ 321,886 74,861

(14) Beneficios a los empleados-

El movimiento en las obligaciones por beneficios definidos en el afio se muestra a continuacion:

a. Plan de beneficios definidos

Beneficios por retiro

2014 2013

Importe de las obligaciones por beneficios definidos

(OBD) $ 246,397 127,721
Costo laboral del servicio actual 63,039 150,209
Beneficios pagados (51,767) -
Pasivo inicial asumido (29,589) -
Ganancias y pérdidas actuariales reconocidas en el

estado de resultados 3,348 (31,533)

Pasivo neto proyectado $ 231,428 246,397
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b. Costo reconocido en resultados
Beneficios por retiro

Costo neto del periodo: 2014 2013

Costo laboral del servicio actual $ 45,123 24,399

Intereses sobre la obligacion 17,916 125,810

Costo neto del periodo $ 63,039 150,209

(15) Instrumentos financieros y administracion de riesgos-
Clases de instrumentos financieros-
2014 2013

Activos financieros:
Efectivo y equivalentes de efectivo $ 1,106,691,219 385,639,741
Clientes y otras cuentas por cobrar 82,880,028 6,813,723
Cuentas por cobrar a partes relacionadas 54,119,620 42,725,455
Pasivos financieros:
Medidos a costo amortizado:
Proveedores $ 53,301,237 11,339,095
Acreedores diversos 4,025,327 4,856,177
Pasivo por adquisicion de inmuebles 144,654,899 275,500,000
Cuentas por pagar a partes relacionadas 69,387,611 12,044,381
Anticipos de clientes 4,783,497 168,057
Pasivo por comision de obligaciones bancarias 15,300,694 -
Obligaciones bancarias 66,029,307 -
Medidos a valor razonable:
Instrumentos financieros derivados 893,193 -

El valor en libros de los instrumentos financieros que mantiene el Fideicomiso, tales como
efectivo y equivalentes de efectivo, cuentas por cobrar y cuentas por pagar, se aproximan a su
valor razonable por su corta maduracion. Por su parte, debido a que como se menciona en la nota
16, la disposicion de la linea de crédito contratada por el Fideicomiso se llevé a cabo en términos
recientes de mercado, se considera que su valor en libros no difiere significativamente de su valor
razonable.

Fibra INN considera que los valores en libros de sus instrumentos financieros se aproximan a sus
valores razonables dado su corto periodo de maduracion.

El saldo de obligaciones bancarias por $66,029,307, neto de los gastos del crédito por
$33,970,693, corresponde a la disposicion parcial realizada en diciembre de 2014 de la linea de
crédito.
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Instrumento financiero derivado

En diciembre de 2014 Fibra INN contraté un instrumento financiero derivado para cubrir el saldo
insoluto total de la linea contratada en septiembre de 2014 por medio de un swap de tasa de interés
de tasa variable a tasa fija con el mismo plazo de vencimiento del saldo dispuesto. A continuacién
se describe el derivado contratado:

Valor razonable
Pasivo

Contraparte Nocionales Condiciones bésicas actuales 2014 013

Fibra INN paga tasa fija en pesos de 5.37% y

Varios (1
arios (1) $100,000,000 recibe THE +2.50 $

(893,193)

(1) Banorte, Actinver, Banamex, BanRegio y Scotiabank

Jerarquia de valor razonable

La tabla siguiente analiza los instrumentos financieros registrados a valor razonable, mediante el
metodo de valuacion.

Los diferentes niveles se han definido de la siguiente manera:

o Nivel 1: precios cotizados (sin ajustar) en los mercados activos para activos o pasivos idénticos.

e Nivel 2: insumos distintos a precios cotizados que se incluyen dentro del Nivel 1 que sean
observables para el activo o pasivo, sea directa (es decir, como precios) o indirectamente (es
decir, que se deriven de los precios).

e Nivel 3: insumos para el activo o pasivo que no se basen en datos de mercado observable
(insumos inobservables).

Nivel 1  Nivel 2 Nivel 3 Total

31 de diciembre de 2014
Pasivos financieros derivados $ - 893,193 - 893,193

31 de diciembre de 2013
Pasivos financieros derivados $ - - - .

Administracién del capital

Fibra INN administra su capital con el objetivo de maximizar el patrimonio de sus fideicomitentes y
las distribuciones a través de la optimizacién del uso de deuda y capital. La deuda bancaria al cierre
del ejercicio fue de $66,029,307, neta de los gastos del crédito por $33,970,693, y representd 1.3%
de los activos totales. Para mantener una proporcion adecuada de activos y pasivos, la Circular
Unica de Emisoras establece un limite para la asuncion de créditos a cargo del fideicomiso y prevé
un indice de servicio de la deuda.
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El capital de Fibra INN consiste principalmente en el patrimonio de los fideicomitentes. Los
objetivos de la administracién de capital son manejar el capital para asegurase que los fondos de
operacion se encuentren disponibles para mantener consistencia y sustentabilidad en las
distribuciones a los fideicomitentes y fondear los gastos de capital requeridos, asi como proveer los
recursos necesarios para la adquisicién y desarrollo de nuevas propiedades.

Administracidn del riesgo financiero

El objetivo de la administracion del riesgo financiero, es satisfacer las expectativas financieras,
resultados de operaciones y flujos de efectivo que mejoren la situacion financiera de Fibra INN,
también para asegurar la capacidad de realizar distribuciones a los tenedores de CBFls y para
satisfacer cualquier futura obligacién de deuda.

La funcién del Comité Técnico de Fibra INN es asesorar e instruir al fiduciario en relacion con la
venta o cancelacion de los CBFls, analizar y aprobar las posibles inversiones, enajenaciones y
adquisiciones, prestar servicios empresariales, coordinar el acceso a los mercados financieros
nacionales, monitorear y gestionar los riesgos financieros relacionados con las operaciones de Fibra
INN a través de informes internos de riesgo que analizan las exposiciones por grado y magnitud de
los riesgo. Estos riesgos incluyen el riesgo de mercado (incluyendo riesgo de cambio en los precios
de mercado, riesgo cambiario y riesgo de tasa de interés), riesgo de crédito y riesgo de liquidez.

Administracidn del riesgo de mercado

Las actividades de Fibra INN, pueden estar expuestos a los riesgos financieros de cambios en las
tasas de interés, moneda extranjera y principalmente al riesgo por los cambios en los precios de
mercado, que afecten los ingresos del Fideicomiso o el valor de los instrumentos financieros que
mantiene.

Riesgo de tasas de interés

Fibra INN puede obtener financiamiento bajo diferentes condiciones, ya sea de terceros o de partes
relacionadas y usualmente las tasas de interés variables estan expuestas a cambios en tasas de
mercado. Al 31 de diciembre de 2014, el Fideicomiso no esta expuesto significativamente a la
variacion en las tasas de interés debido tiene contratada la cobertura del total del saldo insoluto del
préstamo contratado que se menciona en la nota 16, por medio de un swap de tasa de interés con el
mismo plazo de vencimiento del saldo dispuesto.

Riesgo de moneda extranjera

Fibra INN realiza transacciones denominadas en doélares estadounidenses (“dolar”), por lo tanto,
esta expuesto a fluctuaciones cambiarias entre el tipo de cambio del peso mexicano y el dolar.
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a. La posicion financiera en moneda extranjera al 31 de diciembre de 2014 y 2013 es:

2014 2013
Dolares estadounidenses:
Activos financieros 529,449 153,382
Pasivos financieros 92,711 186,070
Posicidn financiera (larga) corta (436,739) 32,688
b. Los tipos de cambio, en pesos, vigentes a la fecha de los estados financieros consolidados son
como sigue:

2014 013

Dolar estadounidense 14.7348 13.0652

Analisis de sensibilidad de moneda extranjera

Si el tipo de cambio tuviera un cambio de $1 peso por U.S. ddlar hacia arriba o hacia abajo y todas
las otras variables fueran constantes, el resultado del afio y el patrimonio de Fibra Inn por el periodo
terminado al 31 de diciembre de 2014, tendria un efecto a la alza o a la baja, segin corresponda, de
aproximadamente $436,739.

Efecto en patrimonio y
TC Saldos (MXN)

resultados (MXN)
+$1 USD $6,871,996 $436,739
Sin cambio $6,435,257 -
-$1USD $5,998,518 ($436,739)

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 Fibra INN. Practicamente todos los
ingresos de Fibra INN 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
huéspedes y 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 no realiza los pagos de alquiler a su vencimiento o cerrara sus negocios o se declarara en
quiebra.

La administracién de Fibra INN ha determinado que la maxima exposicion al riesgo de crédito es la
que se muestra en el estado de posicion financiera para sus cuentas por cobrar a clientes, partes
relacionadas y deudores diversos. Como se menciona en la nota 6, el Fideicomiso no tiene cartera
vencida que sea significativa a la fecha de estos estados financieros, y por lo tanto no tiene
reconocida una estimacion para cuentas de cobro dudoso. En adicién, Fibra INN limita su
exposicion al riesgo de crédito invirtiendo solamente en instrumentos liquidos y con contrapartes
con buena calidad crediticia. Por lo tanto la administracion no espera que ninguna de sus
contrapartes deje de cumplir con sus obligaciones.
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Administracion de riesgo de liguidez

El riesgo de liquidez representa el riesgo de que Fibra INN se encuentre con dificultades para
cumplir con sus obligaciones asociadas con pasivos financieros que se liquiden mediante la entrega
de efectivo u otro activo financiero. La responsabilidad dltima de la administracion del riesgo de
liquidez se basa en Fibra INN, quien ha establecido un marco apropiado para la administracion del
riesgo de liquidez para la administracion del financiamiento a corto, mediano y largo plazo, y los
requerimientos de administracion de la liquidez. Fibra INN administra el riesgo de liquidez
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 pendientes de Fibra INN, para sus pasivos financieros no
derivados de acuerdo a los periodos de pago al 31 de diciembre de 2014:

Mayoral
1 afio afio

Proveedores $ 53,301,237
Acreedores diversos 4,025,327
Pasivo por adquisicion de inmuebles 144,654,899
Cuentas por cobrar a partes relacionadas 67,343,389 2,044,222
Pasivo por comision de obligaciones bancarias 10,700,694 4,600,000
Anticipos de clientes 4,783,497 -
Obligaciones bancarias - 66,029,307

$ 284,809,043 72,673,529

En la siguiente tabla se detalla el vencimiento contractual restante de los pasivos financieros
(deuda) con periodos de pagos establecidos. La tabla se ha elaborado a partir de los flujos de
efectivo no descontados de los pasivos financieros con base en la fecha mas proxima en la que Fibra
INN debe pagar. En la medida en que los flujos de intereses son de tipo variable, el monto no
descontado se deriva de las tasas de interés al final de la fecha del informe. El vencimiento
contractual se basa en la fecha més préxima en la que se le puede requerir pagar a Fibra INN.

Menos de
1 afio 1-2 afios 2-3 afios 3-4 afios 4-5 ahos 5+ afios
31 de diciembre de 2014
Instrumentos con tasa de
interés variable $ 5,802,000 5,802,000 5,885,333 6,343,667 101,092,000 -

$ 5,802,000 5,802,000 5,885,333 6,343,667 101,092,000 -
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Los importes incluidos de los instrumentos financieros con tasas de interés variable estan sujeto a
cambios si la tasa de interés variable cambia con referencia a las estimaciones hechas a la fecha de
los estados financieros.

(16) Obligaciones bancarias

El 9 de septiembre de 2014, el Fideicomiso firmo la contratacion de una linea de crédito bancario
por $2,300,000,000 para financiar su plan de expansion de adquisicion y desarrollos de inmuebles.

Las instituciones que participaron en este crédito bancario son: Banorte, Actinver, Banamex,
BanRegio y Scotiabank. Este instrumento es un crédito en cuenta corriente con garantia fiduciaria y
prendaria, contratado a 54 meses y con amortizacion al vencimiento. La tasa de interés esta pactada
a TIHE mas 2.5% los primeros tres afios mas dos incrementos: 0.25% por meses 37 al 45 y 0.50%
adicional para periodo de los meses 46 al 54. Los intereses se pagan cada trimestre. El contrato del
crédito establece ciertas obligaciones de hacer y no hacer y mantener ciertas razones financieras,
que a la fecha de los estados financieros han sido cumplidas por el Fideicomiso.

Al 31 de diciembre de 2014, el saldo por obligaciones bancarias se integra como sigue:

Linea de crédito ejercido $ 100,000,000
Menos gastos 33,970,693

$ 66,029,307

Los gastos directamente relacionados con la obtencién de obligaciones bancarias son capitalizados
y amortizados en la vida definida del préstamo.

El Fideicomiso esta obligado contractualmente a cubrir al menos el 70% del saldo insoluto con un
derivado para intercambiar la tasa variable TIIE por una tasa fija.

Al 31 de diciembre de 2014, la Fibra INN tiene contratada la cobertura del 100% del saldo insoluto
con cada una de las instituciones financieras participantes en el crédito, por medio de un swap de
tasa de interés con el mismo plazo de vencimiento del saldo dispuesto.

Al 31 de diciembre de 2014 existen comisiones bancarias por pagar por $15,300,694 de las cuales
$4,600,000 se presentan a largo plazo.

Al inicio del ejercicio 2014, Fibra INN obtuvo créditos a corto plazo por $900,000,000 con
Actinver y Banorte . Dichos préstamos fueron liquidados en noviembre del 2014.



36

FIDEICOMISO IRREVOCABLE NO. F/1616 (DEUTSCHE BANK MEXICO, S. A.
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, DIVISION FIDUCIARIA) Y SUBSIDIARIA

Notas a los estados financieros consolidados
(Pesos)

(17) Compromisos-
a. Cobros minimos en contratos de arrendamiento

El valor de los cobros minimos de arrendamiento operativos donde Fibra INN es el arrendador,
son como sigue:

Ao Total
Menos de un afio $ 27,781,200
De uno a 5 afos 111,124,800
Mas de 5 afios 416,718,000

$ 555,624,000

Los cobros minimos antes presentados no consideran ningun ajuste en el tiempo a los importes
de renta, a los cuales Fibra INN tiene derecho contractualmente. Asimismo, tampoco se
considera ninguna renta de caracter variable, ni tampoco periodos de renovacién, sino
Unicamente los plazos forzosos para los arrendatarios. Asi mismo, las rentas minimas se
revisan por lo menos una vez al afio, por contrato.

b. Franquicias

Fibra INN tiene celebrados contratos de franquicias para operar los hoteles con las marcas
Intercontinental Hotel Group, Hilton Worldwide, Wyndham Hotel Group International,
Marriott International, W International Inc., los cuales tienen vigencias entre 10 y 20 afios
respectivamente. Derivado de dichos contratos se tiene la obligacién de pagar regalias entre el
2% y 5% sobre los ingresos generados por las habitaciones, gastos de mercadotecnia,
comisiones de programa de fidelidad, entre muchos otros. El total de pagos por estos conceptos
fue de $ 95,934,727 al 31 de diciembre de 2014.

c. Litigios

Fibra INN se encuentra involucrada en varios juicios y reclamaciones, derivados del curso
normal de sus operaciones y otras obligaciones contractuales, que se esperan no tengan un
efecto importante en su situacion financiera y resultados de operacién futuros.

d. Contingencias fiscales

De acuerdo con la legislaciéon fiscal vigente, las autoridades tienen la facultad de revisar hasta
los cinco ejercicios fiscales anteriores a la ultima declaracion del impuesto sobre la renta
presentada.

De acuerdo con la Ley del Impuesto sobre la Renta, las empresas que realicen operaciones con
partes relacionadas estan sujetas a limitaciones y obligaciones fiscales, en cuanto a la
determinacion de los precios pactados, ya que éstos deberan ser equiparables a los que se
utilizarian con o entre partes independientes en operaciones comparables.
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En caso de que las autoridades fiscales revisaran los precios y rechazaran los montos
determinados, podrian exigir, ademéas del cobro del impuesto y accesorios que correspondan
(actualizacidn y recargos), multas sobre las contribuciones omitidas, las cuales podrian llegar a
ser hasta de 100% sobre el monto actualizado de las contribuciones.

(18) Informacién por segmentos de negocio-

De acuerdo con la IFRS 8, Segmentos Operativos, Fibra INN revela la informacion financiera
seleccionada por region que se informa y es revisada regularmente por el Comité Técnico y los
ejecutivos a cargo de tomar decisiones. Fibra INN tiene operaciones en cuatro areas geogréficas que
constituyen sus segmentos reportables:

e Noreste (Nuevo Leon, Coahuila 'y Tamaulipas)

e Centro-Sur (Querétaro, Estado de México, Puebla, Guanajuato, Quintana Roo y Distrito
Federal)

e Qeste (Jalisco);

¢ Norte (Chihuahua y Sinaloa).

No se registraron transacciones entre segmentos en el afio. Las bases contables de los segmentos
sobre los que se informa son las mismas que las politicas contables del Fideicomiso descritas en la
nota 3. El margen bruto por segmento representa la utilidad obtenida, sobre la misma base en la
gue se presenta el Estado Consolidado de Resultados.

La siguiente informacion representa la valuacion que se informa al personal gerencial que toma las
decisiones operativas para propdsitos de distribucion de los recursos y evaluacion del rendimiento
del segmento. Por los afios terminado el 31 de diciembre de 2014 y 2013, los ingresos de las
operaciones continuas del Fideicomiso provenientes de clientes externos por ubicacién geogréafica,

son los siguientes:

2014 Noreste Centro-sur Oeste Norte Consolidado
Ingresos por hospedaje $ 294,303,171 411,566,382 78,590,078 47,691,394 832,151,025
Ingresos por arrendamiento 11,058,867 38,799,875 1,403,702 859,409 52,121,853
Otros ingresos operativos - - - - -
Utilidad bruta 119,244,237 166,986,889 26,827,764 17,223,065 330,281,955
Propiedades, mobiliario y equipo 1,793,333,136 2,844,231,725 854,114,817 549,424,024 6,041,103,702
Depreciacion contable 33,049,930 57,911,481 12,377,259 4,917,924 108,256,594

2013 Noreste Centro-sur Oeste Norte Consolidado
Ingresos por hospedaje $ 1,980,292 5,805,374 773,943 189,213 8,748,822
Ingresos por arrendamiento 78,984,409 67,135,872 10,517,280 10,304,627 166,942,188
Otros ingresos operativos 12,354,536 10,560,227 3,229,850 1,075,917 27,220,530
Utilidad bruta 82,812,170 72,786,030 12,944,365 9,902,381 178,444,946
Propiedades, mobiliario y equipo 1,284,720,332 2,457,858,447 370,669,582 182,919,757 4,296,168,118
Depreciacion contable 22,803,588 21,165,780 4,355,830 2,238,181 50,563,380
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(19) Hechos posteriores-

El 26 de febrero de 2015 Fibra INN informd sobre la distribucion de efectivo proveniente del
reembolso de capital correspondiente al periodo del 1 de octubre al 31 de diciembre de 2014
mismo que se efectud mediante un pago en efectivo el 6 de marzo de 2015. El importe total del
pago en moneda nacional fue de $74,615,156 con un factor de 0.1707 por CBFI en circulacion.

(20) Nuevos pronunciamientos contables-

Fibra INN adopto las siguientes IFRS nuevas y revisadas en vigor a partir de 2014, asi como
diversas normas efectivas en periodos futuros pero que decidié adoptar de manera anticipada:

- Modificaciones a la IFRS 10, Estados Financieros Consolidados,

- Modificaciones a la IAS 32, Compensacion de activos financieros y pasivos financieros
- Modificaciones a la IAS 36, Deterioro de activos

- Modificaciones a la IAS 39, Instrumentos financieros: reconocimiento y medicién

- IFRIC 21, Tarifas

- Modificaciones a la IAS 19, Beneficios a los empleados

- Ciclo de mejoras anuales 2010-2012

- Ciclo de mejoras anuales 2011-2013

- Ciclo de mejoras anuales 2012-2014

- Modificaciones a la IAS 16, Propiedad, planta y equipo y 1AS 38 Activos Intangibles
- Enmiendas a la IAS 1, Iniciativa de Revelaciones

Fibra INN no tuvo impactos significativos en sus estados financieros consolidados derivados de la
adopcion anticipada de estas nuevas normas, mejoras y modificaciones.

Nuevas normas e interpretaciones no adoptadas

Por otra parte, Fibra INN no ha aplicado las siguientes IFRS nuevas y revisadas que fueron
emitidas, pero que todavia no entran en vigor al 31 de diciembre de 2014.

IFRS 9, Instrumentos Financieros

La IFRS 9, Instrumentos financieros, emitida en julio de 2014, sustituye a la IAS 39, Instrumentos
financieros: reconocimiento y medicion. Esta norma incluye requisitos para el reconocimiento y
medicidn, deterioro, baja y contabilidad de cobertura general. Esta version remplaza a todas las
versiones anteriores y es obligatoriamente efectiva para periodos que comiencen en o después del 1
de enero de 2018, con aplicacién anticipada permitida. La IFRS 9 (2014) no remplaza los requisitos
de la cartera de valor razonable de contabilidad de coberturas para el riesgo de tasa de interés
porque esta parte del proyecto estaba separada del proyecto de IFRS 9.
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La IFRS 9 (2014) es un estandar completo que incluye los requerimientos previos emitidos y los
cambios adicionales siguientes: la introduccion de un nuevo modelo de deterioro de la pérdida
esperada y cambios limitados a los requisitos de clasificacion y medicion de activos financieros.
Concretamente, el nuevo modelo de deterioro se basa en las pérdidas crediticias esperadas en lugar
de las pérdidas incurridas, y se aplicara a los instrumentos de deuda valuados a su corto amortizado
0 a valor razonable a través de otros resultados integrales, a arrendamientos por cobrar, contratos de
activos, ciertos compromisos de préstamos por escrito y a los contratos de garantias financieras. En
cuanto a la nueva categoria de medicién de valor razonable a través de otros resultados integrales,
sera aplicable a los instrumentos de deuda que estdn dentro de un modelo de negocio cuyos
objetivos se logran mediante la colecta de flujos de efectivo contractuales y la venta de activos
financieros.

El Fideicomiso se encuentra en el proceso de evaluar los impactos potenciales que se deriven de la
adopcion de esta norma.

IFRS 15, Ingresos de contratos con clientes

La IFRS 15, Ingresos de contratos con clientes, fue emitida en mayo de 2014 y es efectiva para
periodos que inician a partir del 1 de enero de 2017, aunque se permite su adopcion anticipada. Bajo
esta norma, el reconocimiento de ingresos estd basado en control, es decir, utiliza la nocion de
control para determinar cuando un bien o servicio es transferido al cliente.

La norma también presenta un uUnico modelo integral para la contabilizacién de ingresos
procedentes de contratos con clientes y sustituye a la guia de reconocimiento de ingresos mas
reciente, incluyendo la orientacion especifica de la industria. Dicho modelo integral introduce un
enfogue de cinco pasos para el reconocimiento de ingresos: 1) identificacion del contrato; 2)
identificar las obligaciones de desempefio en el contrato; 3) determinar el precio de la transaccion;
4) asignar el precio de la transaccion a cada obligacion de desempefio en el contrato; 5) reconocer el
ingreso cuando la entidad satisfaga la obligacién de desempefio. Ademas, se incrementa la cantidad
de revelaciones requerida en los estados financieros, tanto anuales como intermedios.

Fibra INN se encuentra en el proceso de evaluar los impactos potenciales en sus estados financieros
por la adopcion de esta norma.
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