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Fibra Inn Informa Sobre el Cambio de Politica
_ Contable en cuanto a la Valuacion de sus Activos

Monterrey, México, 15 de agosto de 2018 — Deutsche Bank México, S.A., Institucion de Banca
Multiple, Division Fiduciaria F/1616 o Fibra Inn (BMV: FINN13, ADR/OTC: DFBRY) (“Fibra Inn” o “la
Compania”), el fideicomiso de bienes raices hotelero en México internamente administrado y
especializado en servir al viajero con marcas globales informa que adopté un cambio en su politica
contable en cuanto a la valuacion de sus activos, la cual fue aprobado por el Comité Técnico el 26
de julio de 2017 y conté con la opinion favorable del Comité de Auditoria.

Fibra Inn se establece como un vehiculo de inversiéon de bienes raices y es su interés proporcionar
a los tenedores una clara apreciacion del valor de mercado de sus inversiones, de tal forma que les
permita obtener informacion confiable y reflejando la realidad econdmica de la entidad, por lo que
evalué la necesidad de modificar la politica contable de valuacién de propiedades, mobiliario y
equipo de costo histérico por valor de mercado, considerando todas las ventajas competitivas en el
mercado de FIBRAS en México.

El reconocimiento inicial del valor razonable de las propiedades, mobiliario y equipo, es un cambio
en politica contable con tratamiento de revaluacion conforme a la IAS 16 por lo que los efectos se
reconocieron sin reformular ejercicios anteriores.

Derivado de esto, al 31 de diciembre de 2017, Fibra Inn reconocié un incremento neto en sus
propiedades, mobiliario y equipo por Ps. 2,218.0 millones; un incremento al superavit por
revaluacion de propiedades por Ps. 2,802.5 millones y un gasto por deterioro de activos por Ps.
584.5 millones, el cual se reconocié dentro de los gastos de operacion.

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

Hasta el 31 de diciembre de 2016, las propiedades, mobiliario y equipo se registraron inicialmente
al costo de adquisicidn menos la depreciacion acumulada y cualquier pérdida por deterioro. El costo
incluye los gastos que son directamente atribuibles a la adquisicién del activo, costos de traer los
activos a las condiciones que se pretenden para su uso y costos por préstamos capitalizados.

Al 31 de diciembre de 2017, Fibra Inn modific6 su politica de valuacién de las propiedades,
mobiliario y equipo para pasar del método de costo histérico al método de revaluacion. La medicién
del valor razonable se determina en valuaciones anuales realizadas por valuadores externos
independientes y por cada unidad generadora de efectivo, es decir a nivel de cada hotel, excepto
las construcciones en proceso.

Los valores razonables fueron preparados por valuadores externos independientes de acuerdo con
la IFRS 13, “Medicién del Valor Razonable” y se determinaron como sigue:

e Se definié que el método de flujos de efectivo descontados es el mas apropiado a la entidad.
e Las proyecciones financieras de los flujos fueron elaboradas por un periodo de 10 afios.
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e Los supuestos clave incluidos en los flujos son: tarifa promedio, ingreso promedio por
habitacion disponible, 60% de ocupacién promedio, inflacion promedio de 5.5%, entre otros.

e La tasa apropiada de descuento de 11.5% esta basada en un enfoque de mercado.

e Para el periodo terminal fue utilizada una tasa de capitalizacion “cap rate” de 9% que esta
basada en transacciones comparables del mercado, asi como un reporte de analistas.

o Al estimar los valores razonables, Fibra Inn tiene en cuenta las caracteristicas del activo y si
los participantes del mercado tomarian esas caracteristicas al momento de fijar el precio del
activo en la fecha de mediciéon. Las mediciones a valor razonable de los activos fijos
califican, ademas, para efectos de informacion financiera, las mediciones de valor razonable
que se clasifican en Nivel 1, 2 o 3 con base en el grado en que son observables los datos de
entrada en las mediciones y su importancia en la determinacién del valor razonable en su
totalidad. La determinacion del valor razonable de las propiedades se encuentra catalogado
en el Nivel 3, que considera datos de entrada no observables.
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El incremento en el valor razonable de los activos fijos como consecuencia de su revaluacién se
reconoce directamente en el rubro de superavit por revaluacion de propiedades y como parte de las
partidas de otros resultados integrales excepto en la medida que el excedente revierte un déficit por
revaluacion en el mismo activo previamente reconocido en la utilidad del ejercicio, en cuyo caso el
crédito en esa medida se reconoce en el estado consolidado de resultados. Cualquier déficit por
revaluacion es reconocido en el estado consolidado de resultados excepto en la medida que ésta
reverse un superavit por revaluacion previamente reconocido en el mismo activo, en cuyo caso el
débito para esta partida es reconocido en otros resultados integrales. El incremento y decremento
en revaluacion no puede ser neteada dentro de una clase de activos.

Con base en el juicio de la administracion considera que, en la asignacion de los valores razonables
por rubro de activo, componentes de edificio, maquinaria, mobiliario y equipo se encuentran
reconocidos a su valor razonable ya que su valor en libros no excede a su valor de mercado, por lo
tanto, los efectos de la revaluacion son asignados al rubro de terrenos y edificio de manera
proporcional a su valor en libros con respecto al valor total del hotel.

El monto de superavit por revaluacidn es reciclado a los resultados acumulados en la misma
proporcién de la depreciacion contable durante la vida del activo, y en caso de que el activo
revaluado se venda o sea retirado, el monto del superavit se transfiere a los resultados
acumulados, sin afectar los resultados del periodo.

La depreciacion acumulada de propiedades, mobiliario y equipo previamente reconocida fue
reciclada como parte de la determinacién de sus valores razonables. Las construcciones en
proceso se reconocen inicialmente al costo histérico y posteriormente cuando se capitalizan a la
clase de activo fijo en cuestion, dicho costo se reconoce como su valor razonable hasta que se lleva
a cabo una siguiente revaluacion bajo los términos de esta politica contable.

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 econdmicos futuros fluyan a Fibra Inn y los costos puedan
estimarse confiablemente. Los costos de mantenimiento, remodelacion y reparacion 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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La depreciacion se calcula bajo el método de linea recta con base en la vida util 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 econémicos
futuros a través de su venta.
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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 estimacién registrada se reconoce sobre una base prospectiva.

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

Afos
Edificios 61
Componentes de edificios 5a 18
Mobiliario y equipo 7a18
Maquinaria y equipo 7a25
Equipo de tecnologia 3a10

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.
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Quiénes Somos

Fibra Inn es un fideicomiso mexicano formado primordialmente para adquirir, desarrollar y rentar un
amplio grupo de propiedades destinadas al hospedaje en México. Se tienen celebrado contratos de
franquicia, de licencia y uso de marca con cadenas hoteleras internacionales para operar sus marcas
globales; ademas de tener propiedades que operan con marcas nacionales. Estas marcas cuentan con
algunos de los mas importantes programas de lealtad en la industria hotelera. Fibra Inn cotiza sus
Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios, o “CBFIs” en la Bolsa Mexicana de Valores bajo la clave
de pizarra “FINN13” y su ADR cotiza como “DFBRY” en el mercado over-the-counter en Estados Unidos.

www.fibrainn.mx
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