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Informe de los auditores independientes

al Comité Técnico y a la Asamblea de Tenedores
del Fideicomiso Irrevocable DB/1616 del cual es
fiduciaria CIBANCO, S.A., Institucion de Banca
Multiple, (como causahabiente final y universal de
Deutsche Bank México, S. A., Institucion de Banca
Multiple, Division Fiduciaria)

Opinion

Hemos auditado los estados financieros consolidados del Fideicomiso Irrevocable DB/1616 del cual es
fiduciaria CIBANCO, S.A., Institucion de Banca Mdltiple, (como causahabiente final y universal de Deutsche
Bank México, S. A. Institucion de Banca Multiple, Divisidn Fiduciaria) y Subsidiarias (en su conjunto "Fibra
Inn" o el "Fideicomiso DB/1616"), que comprenden los estados consolidados de situacion financiera al 31 de
diciembre de 2023 y 2022, los estados consolidados de resultados, los estados consolidados de resultado
integral, los estados consolidados de cambios en el patrimonio de los fideicomitentes y los estados
consolidados de flujos de efectivo correspondientes a los afios que terminaron en esas fechas, asi como las

notas a los estados financieros consolidados que incluyen informacién sobre las politicas contables
materiales.

En nuestra opinion, los estados financieros consolidados adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos importantes, la situacién financiera consolidada de Fibra Inn al 31 de diciembre de 2023 y 2022,
asi como su desempefio financiero consolidado y los flujos de efectivo consolidados correspondientes a los
afnos que terminaron esas fechas, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera
(NIIF o “IFRS”, por sus siglas en inglés) emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad
(IASB, por sus siglas en inglés).

Fundamentos de la opiniéon

Llevamos a cabo nuestras auditorias de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria (NIA).
Nuestras responsabilidades bajo esas normas se explican mdas ampliamente en la seccién de
Responsabilidades del Auditor en relacion con la auditoria de los estados financieros consolidados de nuestro
informe. Somos independientes de Fibra Inn de conformidad con el Cédigo de Etica para Profesionales de la
Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores (Codigo de Etica del IESBA) y
con el emitido por el Instituto Mexicano de Contadores Publicos ("Cddigo de Etica del IMCP"), y hemos
cumplido las demas responsabilidades de ética de conformidad con el Cédigo de Etica del IESBA y con el
Cddigo de Etica del IMCP. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una
base suficiente y adecuada para nuestra opinién.

Deloitte se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de responsabilidad limitada en el Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de ellas como una entidad legal
Unica e independiente. Conozca en www.deloitte.com/mx/conozcanos la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro.



Cuestiones clave de la auditoria

Las cuestiones clave de auditoria son aquellas cuestiones que, segin nuestro juicio profesional, han sido de
la mayor significatividad en nuestra auditoria de los estados financieros consolidados del ejercicio 2023.
Estas cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros consolidados
en su conjunto y en la formacion de nuestra opinidn sobre estos, y no expresamos una opinion por separado
sobre esas cuestiones.

Estimacion del valor razonable de propiedades

Como se explica en la Nota 4b de los estados financieros consolidados adjuntos, para estimar el valor
razonable de las propiedades, la administracion de Fibra Inn con el apoyo de valuadores externos
independientes elige la técnica de valuacidon que considera mas apropiada dadas las circunstancias
particulares de cada hotel. Para ello, la administracién se basa en su mejor estimado sobre la capacidad de
cada hotel para generar flujos de efectivo en el futuro, los cuales son descontados a una tasa apropiada de
descuento, asi como una tasa de capitalizacion para la estimacion del valor terminal. De igual manera, la
administracidon considera como parte de su estimacion, las condiciones actuales del entorno en el que opera,
principalmente en respuesta a los cambios experimentados por la pandemia ocasionada por el COVID 19 y
la reactivacion en el ambiente econdmico actual, asi como la estimacion del periodo durante el cual continuara
generando beneficios econdmicos futuros. Derivado de lo anterior la prueba de la estimacién del valor
razonable de las propiedades fue significativa para nuestra auditoria, debido a que el proceso de valuacién
es complejo y la relevancia de las propiedades con relacion al total de activos consolidados.

Nuestros procedimientos de auditoria incluyeron, entre otros, los siguientes:

Realizamos pruebas sobre el disefio y la implementacion del control interno sobre el proceso de valuacion
para la preparacion de los flujos de efectivo futuros y la estimacion de valor razonable.

Como parte de los procedimientos sobre la estimacion del valor razonable de las propiedades seleccionadas
y en conjunto con nuestros especialistas en valuacidn, realizamos una evaluacién de los diferentes insumos
y premisas relevantes, los cuales incorporan consideraciones ocasionados por el ambiente econdmico actual
y sus impactos en la industria donde opera, incluyendo los flujos de efectivo proyectados, que consideran
entre otros: tarifas promedio, ingresos promedio por habitaciones disponibles, porcentajes de ocupacion
promedio y los ingresos netos de operacién ("NOI"). Ademdas, como parte de nuestros procedimientos
sustantivos, calculamos de manera independiente un rango de tasas de descuento y la tasa de capitalizacion,
para reprocesar el calculo del valor razonable preparado por la administraciéon y contrastar los resultados
aplicables a cada propiedad seleccionada.

En adicidn a los procedimientos anteriores, revisamos la coherencia matematica, integridad y exactitud de
las valuaciones y validamos las competencias técnicas del perito independiente que apoya a la
administracion.

Los resultados de nuestros procedimientos de auditoria fueron satisfactorios.

Cumplimiento fiscal para mantener el estatus como FIBRA ("Fideicomiso de Inversiones en
Bienes Raices") de acuerdo con la Ley del Impuesto Sobre la Renta ("LISR")

Como se menciona en las Notas 1 y 15 de los estados financieros consolidados adjuntos, para mantener el
estado como FIBRA, los articulos 187 y 188 de la LISR establecen que el Fideicomiso DB/1616 debe distribuir
anualmente al menos el 95% de su resultado fiscal neto a los titulares de sus Certificados Bursatiles
Fiduciarios Inmobiliarios ("CBFIs"), en adicion a otros requisitos. Un cambio en el estado como FIBRA con
base en la ley de la LISR, puede tener un efecto material sobre los estados financieros consolidados, en
consecuencia, la prueba de cumplimiento con dichos articulos fue significativa para nuestra auditoria debido
a que es uno de los fundamentos principales del supuesto de negocio en marcha de Fibra Inn. Como resultado
de lo anterior, nuestros procedimientos de auditoria incluyeron el involucramiento de expertos fiscalistas,
para evaluar el cumplimiento de los principales requerimientos de los articulos de la legislacion vigente al 31
de diciembre de 2023.

Los resultados de nuestros procedimientos de auditoria fueron satisfactorios.




Informacion adicional distinta de los estados financieros consolidados y del informe del auditor

La administracién de Fibra Inn es responsable de la informacidn adicional presentada. La informacion
adicional comprende; i) el Informe Anual, ii) la informacion que sera incorporada en el Reporte Anual que
Fibra Inn esta obligada a preparar conforme al Articulo 33 Fraccion I, inciso b) numeral 1.2 del Titulo Cuarto,
Capitulo Primero de las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Emisoras y a otros Participantes
del Mercado de Valores en México y al Instructivo que acompana esas disposiciones ("las Disposiciones"), el
informe y la informacidn que sera incorporada en el Reporte Anual se espera que esté disponible para nuestra
lectura después de la fecha de este informe de auditoria; vy iii) otra informacion adicional, la cual son medidas
que no es requerida por las NIIF, y ha sido incorporada con el propdsito de proporcionar una explicacion
adicional a sus inversionistas y principales lectores de sus estados financieros consolidados para evaluar el
desempefio operativo como el flujos de operacion (“funds from operations” o “FFQO”, por sus siglas en ingles)
y otros indicadores sobre la capacidad para satisfacer obligaciones como el indice de servicio de deuda, esta
informacién esta presentada en la Nota 1.

Nuestra opinidon de los estados financieros consolidados no cubrird la informacién adicional mencionada y
anteriormente nosotros no expresaremos ningun nivel de aseguramiento sobre ella.

En relacion con nuestra auditoria de los estados financieros consolidados, nuestra responsabilidad sera leer
la informacion adicional, cuando esté disponible, y cuando lo hagamos, considerar si la informacidn adicional
ahi contenida es inconsistente en forma material con los estados financieros consolidados o nuestro
conocimiento obtenido durante la auditoria, o que parezca contener un error material. Cuando leamos el
Reporte Anual emitiremos la leyenda sobre la lectura del informe anual, requerida en el Articulo 33 Fraccidn
I, inciso b) numeral 1.2 de las Disposiciones. También, y en relacién con nuestra auditoria de los estados
financieros consolidados, nuestra responsabilidad es leer y recalcular la informacion adicional, la cual en este
caso es el informe anual y otra informacion adicional y al hacerlo considerar si la otra informacion ahi
contenida es inconsistente en forma material con los estados financieros consolidados o con nuestro
conocimiento obtenido durante la auditoria, o que parezca contener un error material. Si, con base en el
trabajo que hemos realizado, concluimos que hay un error material en la informacion adicional, tendriamos
que reportar este hecho; a la fecha del presente informe, no tenemos algo que reportar a este respecto.

Responsabilidades de la administracion y de los responsables del gobierno del Fideicomiso en
relacion con los estados financieros consolidados

La administracion es responsable de la preparacion y presentacidon razonable de los estados financieros
consolidados adjuntos de conformidad con las NIIF, y del control interno que la administracién considere
necesario para permitir la preparacién de estados financieros consolidados libres de error material, debido a
fraude o error.

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

Los responsables del gobierno de Fibra Inn son responsables de la supervision del proceso de informacién
financiera consolidada del Fideicomiso DB/1616.

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de los estados financieros
consolidados

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




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

a) Identificamos y evaluamos los riesgos de error material de los estados financieros consolidados, debido
a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos,
y obtuvimos evidencia de auditoria que es suficiente y apropiada para proporcionar las bases para
nuestra opinidn. El riesgo de no detectar un error material debido a fraude es mas elevado que en el
caso de una incorreccion material debido a un error, ya que el fraude puede implicar colusion,
falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionalmente erréneas, o la anulacion del
control interno.

b) Obtenemos un entendimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias y no con el fin de
expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de Fibra Inn.

c) Evaluamos lo adecuado de las politicas contables aplicadas y de la razonabilidad de las estimaciones
contables y la correspondiente informacion revelada por la Administracion.

d) Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacién por la Administracion, de la norma contable de negocio
en marcha y, basandose en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o no una
incertidumbre material relacionada con hechos o condiciones que pueden generar dudas significativas
sobre la capacidad de Fibra Inn para continuar como negocio en marcha. Si concluimos que existe una
incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencion en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacidn revelada en los estados financieros consolidados o, si dichas revelaciones
no son adecuadas, que expresemos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, hechos o
condiciones futuros pueden ser causa de que Fibra Inn deje de ser un negocio en marcha.

e) Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de los estados financieros consolidados,
incluida la informacion revelada, y si los estados financieros consolidados representan las transacciones
y eventos relevantes de un modo que logran la presentacidén razonable.

f) Obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada en relacion con la informacion financiera de las
entidades o actividades empresariales de Fibra Inn para expresar una opinion sobre los estados
financieros consolidados. Somos responsables de la direccién, supervision y realizacion de la auditoria
de Fibra Inn. Somos los Unicos responsables de nuestra opinidn sobre la auditoria.

Comunicamos a los responsables del gobierno de Fibra Inn en relacidon con, entre otras cuestiones, el alcance
y el momento de la realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la auditoria, asi
como cualquier deficiencia significativa en el control interno que identificamos en el transcurso de la auditoria.

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

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

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S. C.
Afiliada a una Eirma Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited




Fideicomiso Irrevocable DB/1616 (CIBANCO, S.A., Institucion de Banca Multiple,
como causahabiente final y universal de Deutsche Bank México, S.A. Institucion de

Banca Multiple, Division Fiduciaria) y Subsidiarias

Estados consolidados de situacion financiera

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022

(Miles de pesos mexicanos)
Activo
Activo circulante:
Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido
Clientes y otras cuentas por cobrar, neto
Pagos anticipados
Activos mantenidos para la venta
Impuesto al valor agregado por recuperar
Impuestos por recuperar y otros
Total del activo circulante

Propiedades, mobiliario y equipo, neto

Activos por derecho de uso, neto

Otras cuentas por cobrar

Instrumentos financieros derivados

Efectivo restringido

Activos intangibles, neto y depdsitos en garantia

Total del activo

Pasivos y patrimonio de los fideicomitentes
Pasivo circulante:

Proveedores

Partes relacionadas

Porcioén circulante de la deuda bancaria

Acreedores diversos

Impuestos por pagar

Intereses por pagar

Pasivo por arrendamiento

Compensacion a ejecutivos

Anticipo de clientes
Total del pasivo circulante

Deuda financiera por certificados bursatiles
Deuda bancaria
Prima por emisién de certificados bursatiles de deuda
Beneficios a los empleados
Impuesto a la utilidad diferido
Pasivo por arrendamiento
Fianza de adecuaciones por arrendamiento
Instrumentos financieros derivados
Total del pasivo
Patrimonio de los fideicomitentes:
Patrimonio
Reserva por pagos basados en instrumentos de patrimonio
Reserva para recompra de CBFls
Superavit por revaluacion de propiedades
Reserva por efecto de valuacion de instrumentos financieros derivados

Resultados acumulados
Total de la participacion controladora
Participacion no controladora
Total del patrimonio de los fideicomitentes
Total del pasivo y patrimonio de los fideicomitentes

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.

Notas

~N o
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17
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14
8yla
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2023 2022
$ 1,922593 $ 613927
65,233 58,412
17,870 21,223
24,886 28,946
133,508 141,717
27,858 20,333
2,191,948 884,558
11,176,489 11,294,438
9,614 9,730
13,091 25,498
65,769 83,841
83,406 145334
38,482 49,706
$13578,799  $12,493,105
$ 219349 $ 187,997
105,404 105,016
40,618 48,805
5,729 5,675
23,906 26,508
149,905 151,235
4,413 3,520

9,496 9,759

5,016 3,463
563,836 541,978
3,181,625 3,177,132
710,330 923,361
30,525 37,376

794 645

7,286 3,439

6,578 7,653

2,500 2,900

31 378
4,503,505 4,694,862
7,340,875 5,909,890
27412 25,652
204,142 250,000
3,679,442 3,477,329
29,855 39,406
(3,390,418)  (3,153,769)
7,891,308 6,548,508
1,183,986 1,249,735
9,075,294 7,798,243
$13,578,799  $12,493,105




Fideicomiso Irrevocable DB/1616 (CIBANCO, S.A., Institucion de Banca Multiple,
como causahabiente final y universal de Deutsche Bank México, S.A. Institucion de

Banca Multiple, Division Fiduciaria) y Subsidiarias

Estados consolidados de resultados

Por los afios terminados al 31 de diciembre de 2023 y 2022
(Miles de pesos mexicanos, excepto por la pérdida por CBFI)

Notas
Ingresos por:

Hospedaje 21
Arrendamiento de inmuebles 10y21
Total de ingresos
Costos y gastos por servicios hoteleros:
Habitaciones
Administracion
Publicidad y promocién
Energéticos
Mantenimiento preventivo
Deterioro (beneficio) de activos financieros 7
Regalias
Total de costos y gastos por servicios hoteleros
Utilidad bruta
Otros costos y gastos:
Prediales
Seguros
Gastos corporativos de administracion
Depreciacion y amortizacion
(Utilidad) pérdida contable por bajas de activos
Deterioro (beneficio) de propiedades, neto
Mantenimientos mayores no capitalizables
Compensacion a ejecutivos basada en instrumentos de
patrimonio 16
Costos de adquisicion de negocios y gastos de
organizacion
Otros ingresos, neto
Total de otros costos y gastos
Utilidad de operacion
Gastos por intereses 10,13,18
Intereses ganados 17
Ganancia cambiaria, neta
Total de gastos financieros, neto
Pérdida antes de impuestos a la utilidad
Impuestos a la utilidad 15
Pérdida neta consolidada
Participacion no controladora
Participacion controladora

8,10,12
8,9,11
8y9

Pérdida basica por CBFI* 19
Pérdida diluida por CBFI* 19
Promedio ponderado basico de CBFIs en circulacion 19
Promedio ponderado diluido de CBFIs en circulacion 19

* Certificado Bursatil Fiduciario Inmobiliario

@S notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.

2023 2022
$ 2,146,443  $ 1,838,776
79,090 73,923
2,225,533 1,012,699
612,235 513,252
373,281 335,798
82,377 76,061
140,024 127,883
96,409 77,602
6,447 (6,719)
161,295 137,342
1,472,068 1,061,219
753,465 651,480
17,005 14,520
10,633 8,730
208,552 135,894
431,750 404,738
(1,094) 44,466
19,224 (172,641)

14,584 ,
40,997 13,204
10,560 16,946
(8,873) (5,528)
743,338 475,103
10,127 176,377
411,340 401,491
(136,418) (24,322)
(29,050) (18,239)
245872 358,930
(235,745) (182,553)
5,802 2,914
§ (241547) § (185,467)
(4,898) (38,278)
(236,649) (147,189)
(0.37) (0.29)
(0.37) (0.29)
639,183,137 503,242,549
643,887,067 503,242,549




Fideicomiso Irrevocable DB/1616 (CIBANCO, S.A,, Institucion de Banca
Multiple, como causahabiente final y universal de Deutsche Bank México, S.A.
Institucién de Banca Multiple, Divisidén Fiduciaria) y Subsidiarias

Estados consolidados de resultado integral

Por los afios terminados al 31 de diciembre de 2023 y 2022
(Miles de pesos mexicanos)

Nota 2023 2022
Pérdida neta consolidada $ (241547) $(185,467)
Partidas de resultado integral:
Superavit por revaluacion de propiedades 8 149,569 526,266
Reserva por efecto de valuacién de instrumentos financieros
derivados 17 (19,102) 58,188
Total de resultado integral $ (111,080) $398,987
(Pérdida) utilidad integral atribuible a:
Participacion controladora (44,087) 352,070
Participacion no controladora $ (66,993) $ 46,917

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.




Fideicomiso Irrevocable DB/1616 (CIBANCO, S.A. Institucion de Banca Multiple, como causahabiente final y
universal de Deutsche Bank México, S.A. Institucion de Banca Multiple, Division Fiduciaria) y Subsidiarias

Estados consolidados de cambios en el patrimonio de los fideicomitentes

Por los afios terminados al 31 de diciembre de 2023 y 2022

(Miles de pesos mexicanos)

Saldos al 31 de diciembre de 2021
Reembolso a tenedores de CBFI’s
Cancelacién de fondo de recompra

Reserva para la recompra de CBFI’s

Pago basado en acciones liquidable en
instrumentos de patrimonio

Resultado integral
Saldos al 31 de diciembre de 2022

Reembolso a tenedores de CBFI’s
Aportaciones de socios

Cancelacion de fondo de recompra
Reserva para la recompra de CBFI’s

Recompra CBFI’s por medio de la reserva

Pago basado en acciones liquidable en
instrumentos de patrimonio

Resultado integral
Saldos al 31 de diciembre de 2023

Reserva por
Reserva por Superavit efecto de
pagos con Reserva por valuacion de Total del
instrumentos para revaluacion  instrumentos Total de Participacion patrimonio
de recompra de financieros Resultados participacion no de los

Patrimonio patrimonio de CBFls propiedades derivados acumulados controladora  controladora fideicomitentes

$5,932,847 $ 11,069 $250,000 $3,007,164 $ 10,312 $(3,006,580)  $6,204,812 $1,202,818 $ 7,407,630
(21,578) - - - - - (21,578) - (21,578)

- - (250,000) - - 250,000 - - -

- - 250,000 - - (250,000) - - -

(1,379) 14,583 - - - - 13,204 - 13,204

- - - 470,165 29,094 (147,189) 352,070 46,917 398,987
5,909,890 25,652 250,000 3,477,329 39,406 (3,153,769) 6,548,508 1,249,735 7,798,243
(84,953) - - - - - (84,953) - (84,953)
1,501,283 - - - - - 1,501,283 1,244 1,502,527
- - (250,000) - - 250,000 - - -

- - 250,000 - - (250,000) - - -
- - (45,858) - - - (45,858) - (45,858)

14,655 1,760 - - - - 16,415 - 16,415
- - - 202,113 (9,551) (236,649) (44,087) (66,993) (111,080)

$7,340,875 $ 27412 $204,142 $3,679,442 $ 29,855 $(3,390,418)  $7,891,308 $ 1,183,986 $ 9,075,294

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.




Fideicomiso Irrevocable DB/1616 (CIBANCO, S.A., Institucion de Banca
Multiple, como causahabiente final y universal de Deutsche Bank México, S.A.
Institucion de Banca Multiple, Divisidén Fiduciaria) y Subsidiarias

Estados consolidados de flujos de efectivo

Por los afios terminados al 31 de diciembre de 2023 y 2022
(Miles de pesos mexicanos)

2023 2022
Actividades de operacion:
Pérdida antes de impuestos a la utilidad $ (235,745) $ (182,553)
Ajustes por:
Depreciacion y amortizacion 431,750 404,738
(Utilidad) pérdida contable por bajas de activos (1,094) 44,466
Deterioro (beneficio) de propiedades, neto 19,224 (172,641)
Estimacion de deterioro (beneficio) de activos financieros 6,447 (6,719)
Amortizacion y cancelacion de costos de obtencion y emisién de deuda 7,384 7,080
Intereses de deuda 403,960 395,323
Intereses ganados (136,418) (24,322)
Porcion inefectiva de instrumentos financieros derivados 2 (456)
Fluctuacion cambiaria no realizada (42,389) (19,894)
Compensacion a ejecutivos basada en instrumentos de patrimonio 40,997 13,204
Actividades de operacién 494,114 458,226
Clientes y otras cuentas por cobrar (8,386) 33,382
Partes relacionadas, neto (7,910) (4,476)
Pagos anticipados 3,353 (2,556)
Impuestos por recuperar 8,209 23,121
Proveedores y otras cuentas por pagar 10,835 29,695
Impuestos por pagar (2,602) (1,291)
Beneficios a empleados 149 135
Flujo neto de efectivo generado por actividades de operacion 497,762 536,236
Actividades de inversion:
Adquisicion de propiedades, mobiliario y equipo (140,864) (40,360)
Costos pagados por venta de propiedades - (3,000)
Ingresos por venta de propiedades, mobiliario y equipo 3,691 127,820
Adquisicion de activos intangibles y depdsitos en garantia (880) (1,731)
Intereses cobrados 136,418 24,322
Flujo neto de efectivo (utilizado en) generado por actividades de inversién (1,635) 107,051
Actividades de financiamiento:
Recursos por adquisicion de nueva deuda bancaria - 203,509
Pagos de deuda bancaria (180,768) (14,185)
Efectivo restringido 61,918 (101,415)
Liquidacion de instrumentos financieros derivados 29,377 (634)
Obtencion de fondos mediante la emision de CBFIs 1,501,283 -
Intereses pagados (433,888) (393,979)
Pago de pasivos por arrendamientos (4,858) (4,300)
Reembolsos pagados a tenedores de certificados (84,953) (21,578)
Aportaciones de socios 1,244 -
Compensacion a ejecutivos basada en instrumentos de patrimonio (30,958) (1,379)
Recompra de CBFIs por medio de la reserva para fondo de recompra (45,858) -
Flujo neto generado por (utilizado en) actividades de financiamiento 812,539 (333,961)
Efectivo y equivalentes de efectivo:
Aumento neto de efectivo y equivalentes de efectivo 1,308,666 309,326
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del afio 613,927 304,601
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del afio $1,922593 $ 613927

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.
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Fideicomiso Irrevocable DB/1616 (CIBANCO, S.A., Institucion de Banca
Multiple, como causahabiente final y universal de Deutsche Bank México, S.A.
Institucién de Banca Multiple, Division Fiduciaria) y Subsidiarias

Notas a los estados financieros consolidados

Al y por los afios terminados el 31 de diciembre de 2023 y 2022
(Miles de pesos mexicanos y miles de dolares americanos, excepto en donde se indique de otra manera)

1. Entidad informante y eventos relevantes del Fideicomiso-

El Fideicomiso Irrevocable DB/1616 (CIBANCO, S.A. Institucion de Banca Multiple, como
causahabiente final y universal de Deutsche Bank México, S. A. Institucion de Banca Mdltiple, Division
Fiduciaria) y Subsidiarias (“Fibra Inn” o el “Fideicomiso DB/1616”) se establecié como un fideicomiso
de inversion inmobiliario el 23 de octubre de 2012 por Asesor de Activos Prisma, S.A.P.l. de C.V., (el
"Fideicomitente™) y Deutsche Bank México, S. A., Institucidn de Banca Mdltiple, Division Fiduciaria (el
"Fiduciario predecesor") y, a partir del 16 de octubre de 2020, CIBANCO, S.A. Institucion de Banca
Multiple (el “Fiduciario”). El Fideicomiso DB/1616 inici6 sus operaciones el 12 de marzo del 2013 y se
establecio principalmente para adquirir y poseer propiedades en bienes raices con el fin de arrendar
propiedades comerciales, destinadas a la operacién hotelera y servicios relacionados.

Fibra Inn, como un Fideicomiso de Inversion en Bienes Raices ("FIBRA"), califica para ser tratada como
una entidad transparente en México de conformidad con la Ley del Impuesto Sobre la Renta (“LISR”).
Por lo tanto, todos los ingresos de la conduccidn de las operaciones del Fideicomiso DB/1616 se atribuyen
a los titulares de sus Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios ("CBFIs") y el Fideicomiso
DB/1616 no esta sujeto al pago del Impuesto Sobre la Renta (“ISR”).

La entidad Administradora de Activos Fibra Inn, S.C. (“AAFI” o “Administrador del Fideicomiso”) es
subsidiaria y controlada por Fibra Inn, la cual otorga servicios de administracion y funciones de apoyo
necesarias para llevar a cabo los negocios del Fideicomiso DB/1616. Fibra Inn es operado a través de un
Comité Técnico, el cual, es responsable de supervisar la implementacion y desarrollo de la estrategia del
Fideicomiso, aprobada por la Asamblea de Tenedores de CBFIs.

A partir de septiembre de 2018, se constituyeron los Fideicomisos CIBANCO, Sociedad Andnima,
Institucion de Banca Multiple, Fideicomiso CIB/3058 (“Fideicomiso CIB/3058), CIBANCO, Sociedad
Anonima, Institucion de Banca Multiple, Fideicomiso CIB/3096 (“Fideicomiso CIB/3096”) y CIBANCO,
Sociedad Andnima Institucion de Banca Multiple, Fideicomiso CIB/3097 (“Fideicomiso CIB/3097”).
Estos son vehiculos de coinversion, cada uno respecto a un proyecto inmobiliario especifico, en los cuales
Fibra Inn mantiene un porcentaje de participaciony el porcentaje restante lo mantienen otro u otros socios.
Estos fideicomisos se constituyeron bajo un esquema de coinversion (modelo denominado “Fabrica de
Hoteles™) como vehiculos especiales para realizar las actividades de desarrollo y adquisiciéon de nuevos
hoteles y, con base en el analisis de la administracién, se concluyé que Fibra Inn ejerce control sobre los
mismos, como se define en la Nota 2d.

El domicilio social del Fideicomiso DB/1616 se encuentra ubicado en la Av. Belisario Dominguez #2725
Pte., Colonia Obispado, en el municipio de Monterrey, estado de Nuevo Leoén, C.P. 64060.

Para el desarrollo de su operacion, Fibra Inn tiene celebrados diversos contratos de operacion hotelera
destacando los siguientes:

I.  Contratos prestacion de servicios especializados de gestion hotelera, celebrado con Aimbridge
Latam, S.A.P.l. de C.V. (“Aimbridge Latam™) antes Gestor de Activos Prisma, S.A.P.l. de C.V,,
(para el hotel Holiday Inn Puebla — La Noria, Fibra Inn contrata los servicios de gestion hotelera con
otro proveedor). Los servicios especializados de gestion hotelera son indispensables y de caracter
permanente para los hoteles del portafolio. Estos contratos son celebrados por cada hotel de forma
individual a partir de su inicio de operaciones y/o firma del contrato por una vigencia no mayor de
15 afos, excepto los hoteles The Westin Monterrey Valle y JW Marriott Monterrey Valle, los cuales
conservan vigencia no mayor de 10 afios. Asimismo, dentro de la clausula vigésima octava de los
contratos de prestacion de servicios especializados de gestion hotelera, se establece el pago adicional
por concepto de servicios de contabilidad para hoteles del portafolio, los cuales se estardn realizando
a favor por Aimbridge Latam o cualquiera de sus afiliadas, siendo Tactik CSC, S.AP.I. de C.V.
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Contratos de arrendamiento de espacios distintos al hospedaje, celebrado con Operadora México,
Servicios y Restaurantes, S.A.P.I. de C.V. (“Operadora México”), por cada uno de los hoteles. Los
espacios otorgados por Fibra Inn en arrendamiento mediante este contrato son los o‘ue se utilizan por
la arrendataria para brindar servicios diferentes al hospedaje. Estos contratos son celebrados por cada
hotel en lo individual a partir de su inicio de operaciones por una vigencia no mayor de 20 afios.

Contrato de licencia de uso y goce de la marca celebrado con Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de
C.V. (parte relacionada) el 24 de octubre de 2018, respecto a la marca Casa Grande, pagadero al 1%
sobre los ingresos generados por habitaciones y celebrado por una vigencia de 10 afios.

En cumplimiento con lo dispuesto por los articulos 187 y 188 de la LISR, el Comité Tecnico de Fibra Inn
implementd lo siguiente:

Los servicios de hospedaje de los hoteles son ingresados y facturados directamente por el
Fideicomiso DB/1616, quien a su vez se encarga de pagar los gastos relativos al hospedaje.

Para los servicios que no derivan del hospedaje, tanto para hoteles de servicio selecto y limitado, asi
como los de servicio completo y de estancia prolongada, que comprenden el uso de salas de juntas,
servicios de coffee break, telefonia, lavanderia, tintoreria y snack bars, entre otros, Fibra Inn arrienda
parte de los inmuebles a favor de Operadora México. Fibra Inn recibe un ingreso por concepto de
arrendamiento compuesto por una renta mensual fija y por un componente de renta variable de los
ingresos generados por la prestacién de los servicios antes mencionados.

Eventos relevantes del Fideicomiso-

1. El 3 de febrero de 2023, Origin Patrimonial, S.A. de C.V. _g‘Origin”) adquirio la totalidad de
derechos fideicomisarios del Fideicomiso de Fundadores de Fibra Inn, asi como también sustituy6
a los miembros en el Comité Técnico designados por el Fideicomiso de Fundadores, sustituyendo
al presidente de dicho 6rgano, sustituy6 a los miembros del Comité de Inversiones, designados
por el Fideicomiso de Fundadores, y ratificé al Tpre5|dente de este 6rgano, cargo que desempefia
uno de los miembros independientes que lo conforman.

Dada la adquisicion, se llevd a cabo la suscripcion de un convenio de cesion de la totalidad de
derechos fideicomisarios del Fideicomiso de Fundadores por parte de Victor Zorrilla Vargas, Joel
Zorrilla Vargas, Oscar Eduardo Calvillo Amaya, Robert Jaime Dotson Castrejon y Juan Carlos
Hernaiz Vigil, como cedentes y Origin como cesionario.

2. Mediante Asamblea General Ordinaria de Tenedores, el 27 de abril de 2023, se aprobé la emision
de 260,000,000 de CBFIs por la cantidad equivalente de $1,500,000, los cuales fueron suscritos
de manera preferente por los Tenedores actuales consistente en dos rondas, en el entendido que:

(||) los CBFIs que no sean adquiridos de manera preferente por los Tenedores actuales conforme

al procedimiento que autorizo la Asamblea de Tenedores podran ser adquiridos por fotenmales

inversionistas estrategicos y (ii) la adquisicion de CBFIs que representen mas del 10% de los

CBFIs en circulacion, requerira la autorizacion del Comité Técnico, con excepcion de aquellas

adquisiciones que efectlen las Sociedades de Inversion Especializada en Fondos para el Retiro

de manera independiente, conforme a lo establecido en la clausula trigésima del Fideicomiso.

3. Adicionalmente, en la misma fecha, Fibra Inn aprob¢ la cancelacion del fondo de recompra de
CBFIs no ejercido y aprobado el 28 de abril de 2022, por la cantidad de $250,000, y anuncio la
creacion de un nuevo fondo de recompra de CBFIs propios del Fideicomiso DB/1616 hasta por
un monto maximo de recursos de $250,000 para el periodo de doce meses posteriores a partir del
30 de abril de 2023, siempre que no exceda el 5% del total de CBFIs del Fideicomiso DB/1616
en circulacion y, que se encuentren aln en tesoreria.

4. EIl 22 de junio de 2023, el Fideicomiso DB/1616 concluy6 la Primera Ronda de la suscripcién
para los tenedores de los CBFls, conforme a lo aprobado gor la Asamblea de Tenedores el 27 de
abril de 2023 y en la que se suscribieron un total de 143,428,370 CBFls, equivalente a $831,884,
con un precio de suscripcion de $5.80 por CBFI.

5. EI 27 de junio de 2023, el Fideicomiso DB/1616 concluyo la Segunda Ronda de suscripcion
exclusiva para los Tenedores, en la que se suscribieron un total de 116,571,630 CBFls,
equivalente al total disgonible para dicha ronda, con un precio de suscripcion de $5.80 por CBFI.
Para la asignacion de CBFIs en la Se19unda Ronda se aplico una prorrata de 89.15% con motivo
de la sobredemanda por parte de los Tenedores que participaron en dicha ronda.

El nimero total de CBFIs suscritos con motivo de la Primera y Segunda Ronda fue de
260,000,000, siendo este el numero maximo de CBFIs disponibles a suscribir conforme a lo
aprobado por la Asamblea de Tenedores del Fideicomiso el pasado 27 de abril del 2023.

Con la liquidacion de los CBFls suscritos de manera exclusiva por los Tenedores, el
Fideicomiso recibié neto de comisiones y honorarios $1,501,283 en recursos liquidos.
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Autorizacion y bases de presentacion-

Autorizacion-

La emisidn de estos estados financieros consolidados fue autorizada por Miguel Aliaga Gargollo, Director
General y por Alejandro Leal-Isla Garza, Director de Finanzas de Fibra Inn, y aprobados por el Comité
Técnico representado por Diego Andrés Cisneros como Presidente del mismo el 27 de marzo de 2024; y
estan sujetos a la aprobacién de la Asamblea de Tenedores, la cual podréd modificar los estados financieros
consolidados.

Bases de presentacion-

a)

b)

Declaracién de cumplimiento

Los estados financieros consolidados al y por los afios terminados al 31 de diciembre de 2023 y 2022
de Fibra Inn han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (“NIIF” o “IFRS”, por sus siglas en inglés) emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (“IASB”, por sus siglas en inglés).

Bases de medicion

Los estados financieros consolidados del Fideicomiso DB/1616 han sido preparados sobre la base de
costo histérico, excepto por las siguientes partidas del estado consolidado de situacion financiera que
fueron medidos a valor razonable:

a) pérdidas crediticias esperadas;

b) instrumentos financieros derivados;

c) las propiedades, mobiliario y equipo;

d) los activos mantenidos para la venta cuando su valor razonable menos costos de disposicion
resulta menor a su valor en libros;

e) el pasivo neto por beneficios definidos se reconoce como el valor presente de la obligacion por
beneficios definidos;

El costo historico generalmente se basa en el valor razonable de la contraprestacion otorgada a
cambio de bienes y servicios.

El valor razonable se define como el precio que se recibiria por vender un activo o que se pagaria por
transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes en el mercado a la fecha de
valuacidn, independientemente de si ese precio es observable o estimado utilizando directamente otra
técnica de valuacion. Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, Fibra Inn tiene en cuenta
las caracteristicas del activo o pasivo, si los participantes del mercado tomarian esas caracteristicas
al momento de fijar el precio del activo o pasivo en la fecha de medicion.

Negocio en marcha

Fibra Inn prepara y presenta sus estados financieros consolidados sobre la base de negocio en marcha,
ya que la administracion cuenta con una expectativa razonable de que Fibra Inn cuenta con los
recursos adecuados para continuar operando en el futuro, de acuerdo con el andlisis de riesgos
financieros descrito en la Nota 17. La administracién no identificé incertidumbres materiales o
juicios significativos que pudieran impactar la continuidad del negocio en los doce meses préximos
a partir de la emisién de estos estados financieros consolidados.
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d)

e)

Bases de consolidacion
i. Subsidiarias

Los estados financieros consolidados incluyen los de Fideicomiso DB/1616 y aquellos de las
entidades en la que directa o indirectamente, esta expuesta, o tiene derecho a rendimientos
variables de su relacion con la entidad, y esté en posicion de afectar dichos rendimientos a través
de su poder sobre las actividades relevantes de la entidad. Los estados financieros de las
subsidiarias se incluyen en los estados financieros consolidados desde la fecha en que se inicia
el control hasta la fecha en que cesa.

Las entidades en las que la controladora ejerce control son las siguientes:

e  Administradora de Activos Fibra Inn, S.C., en la cual mantiene el 99.9% del capital,

e  Fideicomiso CIB/3096, donde participa en un 50%, sobre el patrimonio y donde existe una
participacion no controladora como se describe en la seccion ii debajo;

e  Fideicomiso CIB/3097, donde participa en un 50%, sobre el patrimonio y donde existe una
participacion no controladora como se describe en la seccion ii debajo; v,

e  Fideicomiso CIB/3058, donde participa en un 28.93%, sobre el patrimonio y donde existe
una participacion no controladora, como se describe en la seccion ii debajo.

Los saldos y operaciones con las entidades subsidiarias, asi como los ingresos y gastos no
realizados se eliminan para la consolidacion,

ii. Participacion No Controladora

La participacion no controladora se mide inicialmente a la participacion proporcional de los
activos netos identificables de los Fideicomisos antes mencionados a la fecha de adquisicion.

Los cambios en la participacion de Fibra Inn que no resultan en una pérdida de control se
contabilizan en el patrimonio.

iii. Pérdida de control

Cuando Fibra Inn pierde el control sobre una subsidiaria da de baja los activos y pasivos de las
subsidiarias, asi como cualquier participacion no controladora y otras partidas del patrimonio.
La ganancia o pérdida resultante se reconocera en resultados. Si Fibra Inn mantuviera su
participacion, ésta sera medida prospectivamente a su valor razonable a la fecha en la que se
pierda el control.

Moneda de registro, funcional y de informe

La moneda funcional del Fibra Inn es el peso mexicano, que es igual que su moneda de registro y su
moneda de informe. Toda la informacion ha sido redondeada en miles de pesos mexicanos y ha sido
redondeada a la unidad mas cercana, excepto cuando se indica de otra manera. La informacion
financiera denominada y presentada en ddlares americanos ha sido redondeada a miles de ddlares
americanos y redondeada a la unidad més cercana.

Estado de resultados y de resultado integral

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

Fibra Inn presenta el rubro de utilidad bruta y de utilidad de operacién, dado que los considera como
un indicador relevante utilizado por la administracion como una medida de desempefio operativo
para la toma de decisiones, asi como para los usuarios de la informacion financiera. Los ingresos y
costos que sean de naturaleza operativa se presentan dentro de este rubro.

El Fideicomiso DB/1616 presenta en el estado de resultado integral las partidas contables que ya
fueron devengadas, pero estan pendientes de realizacion.

La utilidad y cada componente de los resultados integrales se atribuyen a las participaciones
controladoras y no controladoras.
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9)

Estado de flujos de efectivo

Fibra Inn presenta sus estados de flujos de efectivo utilizando el método indirecto. Adicionalmente,
Fibra Inn ha elegido presentar el efectivo recibido de intereses ganados como parte de las actividades
de inversion y el efectivo por pago de intereses como parte de las actividades de financiamiento.

Resumen de las principales politicas contables materiales-

Fibra Inn ha aplicado de manera consistente las siguientes politicas contables en todos los periodos
presentados en estos estados financieros consolidados.

Las principales politicas contables materiales seguidas por el Fideicomiso DB/1616 son las siguientes:

a)

b)

c)

Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y los equivalentes de efectivo incluyen el efectivo en caja, depositos bancarios disponibles
e inversiones de corto plazo de alta liquidez y calidad crediticia, que no estan sujetos a riesgos
importantes de cambios en su valor, incluyendo inversiones a la vista con vencimientos de hasta tres
meses a partir de su contratacion. Las inversiones que devengan intereses se reconocen al costo mas
los intereses acumulados. Los intereses ganados se incluyen en el estado consolidado de resultados.

Efectivo restringido

El efectivo o inversiones restringidos menores a tres meses a la fecha de reporte del estado financiero,
representados por dep6sitos en cuentas de margen que garantizan ciertas obligaciones de Fibra Inn,
se presentan en un rubro por separado en el estado consolidado de situacion financiera y se excluyen
del efectivo y equivalentes de efectivo en el estado consolidado de flujos de efectivo.

Instrumentos financieros
Reconocimiento y medicidn inicial.

Los activos y pasivos financieros se reconocen cuando el Fideicomiso DB/1616 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 se afiaden o deducen del valor razonable del activo financiero o pasivo financiero en el
reconocimiento inicial. Los costos de transaccidn directamente atribuibles a la adquisicion de activos
0 pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados se reconocen inmediatamente en
resultados.

Activos financieros - Clasificacién y medicioén posterior.

Los activos financieros se miden al costo amortizado si se cumplen las dos condiciones siguientes y
no estan medidos a valor razonable con cambios en el estado de resultados:

—  Se conservan dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener los activos financieros
para obtener flujos de efectivo contractuales; y

— Las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificas, a flujos de
efectivo que son Unicamente pagos del principal e intereses sobre el importe del principal
pendiente de pago.

Todos los activos financieros no clasificados como medidos al costo amortizado o al valor razonable
con cambios en otro resultado integral como se describe anteriormente, son medidos al valor
razonable con cambios en resultados. Esto incluye todos los activos financieros derivados. En el
reconocimiento inicial, Fibra Inn puede designar irrevocablemente un activo financiero que de alguna
otra manera cumple con el requerimiento de estar medido al costo amortizado o al valor razonable
con cambios en otro resultado integral como al valor razonable con cambios en el estado de resultados
si haciéndolo elimina o reduce significativamente una incongruencia de medicién o reconocimiento
que surgiria en otro caso.

Los activos financieros que son mantenidos para negociacion son medidos a valor razonable con
cambios en resultados.
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Activos financieros - Evaluacién del modelo de negocio.

Fibra Inn realiza una evaluacion del objetivo del modelo de negocio en el que se mantiene un activo
financiero a nivel de portafolio, dado que es la mejor manera en que se gestiona el negocio y en que
se entrega la informacién a la administracion.

La informacidn considerada dentro de la evaluacién incluye:

- Las politicas y objetivos de Fibra Inn en relacion con el portafolio y la aplicacion practica de las
politicas. Estas incluyen la estrategia de la administracion enfocada en cobrar ingresos por
Intereses contractuales, mantener un perfil de rendimiento de interés concreto, coordinar la
duracion de los activos financieros con la de los pasivos que dichos activos estan financiados,
las salidas de efectivo esperadas o realizar flujos de efectivo mediante la venta de los activos;

—  Desempefio y evaluacion del rendimiento del portafolio y como este se informa al personal clave
de la administracion de Fibra Inn;

— Los riesgos que afectan al rendimiento del modelo de negocio (y los activos financieros
mantenidos en el modelo de negocio) y la forma en que se gestionan dichos riesgos;

- Cualquier compensacion relacionada con el desempefio del portafolio de Fibra Inn (por ejemplo,
si la compensacion se basa en el valor razonable de los activos gestionados o sobre los flujos de
efectivo contractuales obtenidos); y

— La frecuencia, volumen y la temporalidad de la venta de activos financieros en periodos
?nterlores, junto con las razones de esas ventas y las expectativas sobre la actividad de ventas
uturas.

Las transferencias de activos financieros a terceros en transacciones que no califican para la baja de
activos no se conS|der§1n ventas para este propdsito, de acuerdo con el reconocimiento continuo de
Fibra Inn sobre los activos.

Activos financieros - Evaluacion de si los flujos de efectivo son solamente pagos de principal e
intereses.

Para los propositos de esta evaluacion, el “principal” es definido como el valor razonable de un activo
financiero en su reconocimiento inicial. “Interés” es definido como la contraprestacion por el valor
del dinero en el tiempo por el riesgo de crédito asociado con el monto principal por pagar en un
periodo en particular de tiempo y por otros riesgos y costos del préstamo, asi como la utilidad
marginal.

Al evaluar si los flujos de efectivo contractuales son solo pagos del principal y los intereses, Fibra
Inn considera los términos contractuales del instrumento. Esto incluye evaluar si el activo financiero
contiene una condicién contractual que pudiera cambiar el momento o importe de los flujos de
efectivo contractuales de manera que no cumpliria esta condicion. Al hacer esta evaluacion, Fibra
Inn considera:

— Hechos contingentes que cambiarian el importe o el calendario de los flujos de efectivo;

- Tér_mki)?os gue podrian ajustar la razén del cupdn contractual, incluyendo caracteristicas de tasa
variable;

—  Caracteristicas de pago anticipado y prérroga; y

—  Términos que limitan el derecho de Fibra Inn a los flujos de efectivo procedentes de activos
especificos.

Una caracteristica de pago anticipado es consistente con el criterio de Gnicamente pago del principal
y los intereses si el importe del pago anticipado representa sustancialmente los importes no pagados
del principal e intereses sobre el importe principal, que puede incluir compensaciones adicionales
razonables para la cancelacion anticipada del contrato. Adicionalmente, en el caso de un activo
financiero adquirido con un descuento o prima de su importe nominal contractual, una caracteristica
gue permite o requiere el pago anticipado de un importe que representa sustancialmente el importe
nominal contractual més los intereses contractuales devengados (pero no pagados), que también
pueden incluir una compensacién adicional razonable por término anticipado, se trata como
consistente con este criterio si el valor razonable de la caracteristica de pago anticipado es
insignificante en el reconocimiento inicial.
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Activos financieros - Medicién posterior y ganancias y pérdidas.

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:

—  Los activos financieros medidos a valor razonable con cambios en el estado de resultados se
miden posteriormente al valor razonable. Las ganancias y perdidas netas, incluyendo ingreso
por intereses o dividendos, se reconocen en resultados.

— Los activos financieros medidos al costo amortizado se miden posteriormente al costo
amortizado usando el método del interés efectivo. EI costo amortizado se reduce por las pérdidas
por deterioro. El ingreso por intereses, las ganancias y pérdidas por conversién de moneda
extranjera se reconocen en resultados. Cualquier ganancia o pérdida en la baja en activos
financieros se reconocen en resultados.

—  Losactivos financieros medidos al valor razonable con cambios en el resultado integral se miden
posteriormente a valor razonable. El ingreso por intereses, las ganancias y pérdidas por
conversién de moneda extranjera se reconocen en resultados. Otras ganancias y pérdidas netas
se reconocen en otros resultados integrales. En el momento de la baja en los activos financieros,
las ganancias y las pérdidas acumuladas en otro resultado integral se reclasifican en resultados.

Activos financieros - Bajas

Fibra Inn deja de reconocer un activo financiero Unicamente cuando expiran los derechos
contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero, o transfiere de manera sustancial los
riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo financiero.

En la baja de un activo financiero en su totalidad, la diferencia entre el valor en libros del activo y la
suma de la contraprestacion recibida y por recibir, asi como la ganancia o pérdida acumulada que
haya sido reconocida en otros resultados integrales y resultados acumulados, se reconocen en los
resultados del afio.

Activos financieros - Deterioro

Las pérdidas por deterioro de los activos financieros, incluyendo las cuentas por cobrar a clientes, se
reconocen utilizando el modelo de pérdidas crediticias esperadas por la totalidad de la duracion de
dichos activos financieros cuando se origina el activo y en cada fecha subsecuente de reporte, ain
sin ocurrir un evento de crédito o si una pérdida ain no ha sido incurrida, para su cuantificacion, se
estima utilizando una matriz de provision basada en la experiencia historica de pérdidas crediticias
de Fibra Inn, ajustada por factores que son especificos de los deudores, las condiciones econdmicas
generales y una evaluacion tanto de la direccidn actual como de la previsién de condiciones en la
fecha de reporte, incluyendo el valor temporal del dinero cuando sea apropiado. Se determina una
tasa promedio, considerando la experiencia de pérdidas incurridas y la probabilidad de morosidad
futura. Esta tasa se aplica al saldo de las cuentas por cobrar y se incrementa en cada segmento de
antigliedad de saldos hasta llegar a una tasa de 100% en el segmento de 365 dias 0 mas de antigtiedad.

Pasivos financieros - Clasificacidn, medicidn posterior, ganancias y pérdidas.

Los pasivos financieros se miden subsecuentemente al costo amortizado utilizando el método de la
tasa de interés efectiva o a valor razonable a través de los resultados. Un pasivo financiero es
clasificado como a valor razonable a traves de los resultados si son clasificados como mantenidos
para negociacion, es un derivado o se designd asi en el reconocimiento inicial. Estos pasivos
financieros son medidos a su valor razonable y las pérdidas y ganancias netas, incluyendo gastos por
interés, son reconocidos en el estado de resultados.

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 utilizando el método de interés efectivo.
Cualquier pérdida o ganancia por su des reconocimiento se registran en resultados.

A la fecha de estos estados_ financieros consoli_dados, Fibra Inn tiene instrumentos clasificados como
proveedores, acreedores diversos, partes relacionadas, préstamos.
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Pasivos financieros - Bajas

Un pasivo financiero es dado de baja si, y sélo si, las obligaciones se cumplen, cancelan o expiran.
Fibra Inn también da de baja en cuentas de pasivo financiero cuando se modifican sus condiciones y
los flujos de efectivo del pasivo modificado son sustancialmente distintos. En este caso, se reconoce
un nuevo pasivo financiero con base en las nuevas condiciones a valor razonable.

En el momento de la baja en cuentas de un pasivo financiero, la diferencia entre el importe en libros
del pasivo financiero extinto y la contraprestacion pagada se reconoce en resultados.

Compensacién de instrumentos financieros

Los activos y los pasivos financieros se compensan y el importe neto presentado en el estado
consolidado de situacion financiera si, y solo si, cuando Fibra Inn tiene el derecho, exigible
legalmente, de compensar los importes reconocidos y tenga la intencion de liquidar por el importe
neto, o de realizar el activo y liquidar el pasivo simultdneamente.

Jerarquia de valor razonable

Al medir el valor razonable de un activo o un pasivo, Fibra Inn utiliza, en la medida de lo posible,
datos de mercado observables. Los valores razonables se clasifican en diferentes niveles dentro de
una jerarquia de valor razonable basada en los datos utilizados en las técnicas de valuacion como
sigue:

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

+ Nivel 2: Datos 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).

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

Instrumentos financieros derivados

Los instrumentos financieros derivados se reconocen inicialmente a valor razonable a la fecha de
entrada en vigor del instrumento y se mide subsecuentemente a su valor razonable a cada fecha de
reporte, la utilidad o pérdida se reconoce en resultados.

Fibra Inn valla todos los activos y pasivos de operaciones con instrumentos financieros derivados en
el estado de situacion financiera a valor razonable, independientemente de la intencidn de su tenencia.

Al momento en que el Fideicomiso DB/1616 contrata un instrumento financiero derivado se revisa
que cumpla con todos los requisitos de cobertura contable, se documenta su designacion 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.

Coberturas directamente afectadas por la reforma de los tipos de interés de referencia

Cuando la base para determinar los flujos de efectivo contractuales del instrumento de cobertura
cambia como consecuencia de la reforma de la Inter-Bank Offered Rate (“IBOR”, por sus siglas en
inglés) y, por lo tanto, no surge ninguna incertidumbre de registro sobre los flujos de efectivo del
instrumento de cobertura, Fibra Inn modifica la documentacion de cobertura para reflejar los cambios
exigidos por la reforma de la IBOR. A tal efecto, la designacion de la cobertura se modifica
Unicamente para introducir uno o varios de los siguientes cambios:

— designar un tipo de referencia alternativo como riesgo cubierto;

— actualizar la descripcion del elemento cubierto, incluida la descripcion de la parte designada de
los flujos de efectivo o del valor razonable que se esta cubriendo; o

— actualizar la descripcion del instrumento de cobertura.

Fibra Inn modifica la documentacion formal de la cobertura antes de que finalice el periodo de
referencia durante el cual se produce un cambio en el riesgo cubierto, el elemento de cobertura o el
instrumento de cobertura, de conformidad con la reforma de la IBOR. Estas modificaciones en la
documentacion formal de la cobertura no constituyen la interrupcion de la relacion de cobertura ni la
designacion de una relacion de cobertura renovada.
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d)

Cuando la tasa de interés de referencia en el que se basaban los flujos de efectivo futuros cubiertos
se modifica como exige la reforma del IBOR, a efectos de determinar si se espera que se produzcan
los flujos de efectivo futuros cubiertos, Fibra Inn considera que la reserva de cobertura reconocida
en otros resultados integrales para esa relacion de cobertura se basa en la tasa de referencia alternativa
en el gue se basan los flujos de efectivo futuros cubiertos.

Contabilidad de coberturas

Los instrumentos financieros derivados designados como cobertura contable reconocen los cambios
en valuacion, correspondientes a la porcidn efectiva, temporalmente en otros resultados integrales 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 con el perfil de la estrategia de
a]gmi_nistracién de riesgos de Fibra Inn, la cobertura contratada califica como cobertura de flujo de
efectivo.

En la designacion inicial de la cobertura, Fibra Inn documenta formalmente la relacién entre los
instrumentos de cobertura y las partidas cubiertas, incluyendo los objetivos y estrategia de la
administracion de riesgos para llevar a cabo la transaccion de cobertura, asi como los métodos que
se emplearan para evaluar la efectividad de la operacién de cobertura. Fibra Inn efectia una
evaluacion, al inicio de la operacion de la cobertura y también de manera continua, si se espera que
los instrumentos de cobertura sean altamente efectivos para compensar los cambios en el valor
razonable o en los flujos de efectivo de las respectivas partidas cubiertas durante el periodo para el
cual se designa la cobertura, y si los resultados reales de cada cobertura se encuentran dentro de un
rango de 80-125 por ciento. En el caso de una cobertura de flujos de efectivo de una transaccion
proyectada, la transaccion debe ser muy probable de ocurrir y presentar una exposicién a variaciones
en los flujos de efectivo que pudiera afectar el resultado neto reportado.

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 DB/1616
decide cancelar la designacion de cobertura.

Al suspender la contabilidad de coberturas en el caso de coberturas de flujo de efectivo, las cantidades
gue hayan sido registradas en el patrimonio contable como parte del resultado integral, permanecen
en el patrimonio 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 mostré satisfactoria y posteriormente no
cumple con la prueba de efectividad, los efectos acumulados en la utilidad integral dentro del
patrimonio neto se llevan de manera proporcional a los resultados, en la medida que el activo o pasivo
pronosticado afecte los mismos.

Fibra Inn no conserva o emite instrumentos financieros derivados con fines de negociacion, sin
embargo, los derivados que en su caso no rednan los requisitos para el tratamiento contable de
cobertura se contabilizan como instrumentos de negociacion.

Propiedades, mobiliario y equipo-

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 propiedades, mobiliario y equipo son valuados bajo el modelo de revaluacion. La medicion del
valor razonable se determina en valuaciones anuales realizadas por valuadores externos
independientes por cada Unidad Generadora de Efectivo (“UGE”), es decir a nivel de cada hotel,
excepto las construcciones en proceso. El incremento en el valor razonable de los activos fijos como
consecuencia de su revaluacion se reconoce directamente en el rubro de superavit por revaluacion de
propiedades como parte de las partidas de otros resultados integrales excepto en la medida que el
excedente revierte un déficit por revaluacién en el mismo activo previamente reconocido en
resultados, 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. EI incremento y
decremento en revaluacion no puede ser compensada dentro de una clase de activos.
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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 debido a 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.

En el momento en 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 es reciclada como parte de la
determinacion de sus valores razonables.

Las construcciones en proceso se reconocen inicialmente al costo historico y posteriormente cuando
se capitalizan a la clase de activo fijo en cuestion e incluyen costos por préstamos atribuibles a la
adquisicion o construccion de los proyectos de inversion, dicho costo se reconoce como su valor
razonable hasta que se lleva a cabo una siguiente revaluacién bajo los términos de esta politica
contable.

Los costos por préstamos, mencionados en el parrafo anterior, atribuibles a la adquisicién o
construccion de activos calificables y los cuales necesariamente tardan un periodo sustancial para su
desarrollo, se capitalizan proporcionalmente al monto aportado por la entidad hasta el momento en
que estén aptos para el uso al que estan destinados o para su venta. Los otros costos de los préstamos
gue no son atribuibles a la adquisicién o construccién de activos calificables se reconocen en
resultados conforme se incurren.

Las mejoras que tienen el efecto de aumentar el valor del activo, debido a que 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 mayores, 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).

La depreciacion se calcula bajo el método de linea recta con base en la vida atil estimada de los
activos netos de su valor residual, a partir de que el activo esté 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. Los terrenos no se deprecian.

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

Afios
Edificios 61a80
Componentes de edificios 5a18
Maquinaria y equipo 7a25
Mobiliario y equipo 7al8
Mejoras a locales arrendados 5a10
Equipo de tecnologia 3al0

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.

Cuando 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 (ingresos) gastos, neto.

Arrendamientos-

Al inicio Qel contrato, Fibr@ Inn e_vall]a si un contrato es 0 contiene un arrendamiento. Un contrato
es, 0 contiene un arren_damlento_ si el contrato transmite el derecho d_e controlar el uso de un activo
identificado por un periodo de tiempo a cambio de una contraprestacion.
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Como arrendatario.

Al inicio o en la modificacion de un contrato que contiene un componente de arrendamiento, Fibra
Inn asigna la contraprestacion en el contrato a cada arrendamiento sobre la base de los precios
individuales relativos.

Fibra Inn reconoce el activo por derecho de uso y el pasivo por arrendamiento al inicio de la fecha
de vigencia. El activo por derecho de uso es medido de manera inicial al costo, que comprende el
monto inicial del pasivo por arrendamiento ajustado por cualquier pago por arrendamiento realizado
mas cualquier otro costo directo inicial en que se haya incurrido.

El activo por derecho de uso es depreciado subsecuentemente utilizando el método de linea recta
desde el inicio de vigencia hasta la fecha de término del contrato, a menos que el arrendamiento
transfiera la propiedad del activo a Fibra Inn al finalizar los términos del arrendamiento o el costo
del activo por derecho de uso refleja que Fibra Inn ejercerd una opcién de compra; en este caso, el
activo por derecho de uso sera depreciado sobre la vida datil del activo. En adicion, el activo por
derecho de uso se reduce periédicamente por las pérdidas por deterioro, si las hubiera, y se ajusta
para tener en cuenta determinadas reevaluaciones del pasivo por arrendamiento.

El pasivo por arrendamiento es medido inicialmente al valor presente de los pagos por arrendamiento
gue no han sido pagados al inicio de la vigencia del contrato, descontados utilizando una tasa de
interés implicita en el arrendamiento o, si la tasa no puede ser determinada facilmente, se utiliza la
tasa incremental de préstamos. Fibra Inn obtiene su tasa de interés incremental de préstamos Unica
por portafolio de contratos identificados. Cuando los pagos del contrato contienen componentes que
no son arrendamientos, Fibra Inn ha elegido, para algunas clases de activo, no separarlos y medir
todos los pagos como un componente Gnico de arrendamiento; sin embargo, para el resto de las clases
de activo, Fibra Inn mide el pasivo por arrendamiento Gnicamente considerando los pagos de
componentes que son arrendamientos, mientras que los servicios implicitos en los pagos se reconocen
directamente como gastos en resultados.

Los pagos por arrendamientos incluidos en la medicion del pasivo por arrendamiento comprenden
pagos fijos.

El pasivo por arrendamiento es medido a costo amortizado utilizando el método de tasa de interés
efectiva. El valor inicial es medido nuevamente cuando hay un cambio en los pagos por
arrendamiento futuros surgiendo de un cambio en la tasa de interés, si existe un cambio en el estimado
de Fibra Inn del monto esperado a ser pagado bajo una garantia de valor residual.

El pasivo por arrendamiento es medido subsecuentemente incrementando el valor en libros para
reflejar el interés en el pasivo por arrendamiento (utilizando el método de la tasa de interés efectivo)
y disminuyendo el valor en libros para reflejar los pagos por arrendamiento realizados.

Cuando existen modificaciones a los pagos de arrendamiento por concepto de inflacion, Fibra Inn
remide el pasivo por arrendamiento a partir de la fecha en que se conocen los nuevos pagos, sin
reconsiderar la tasa de descuento. Sin embargo, si las modificaciones se relacionan con el plazo del
contrato o con el ejercicio de una opcién de compra, el Fideicomiso DB/1616 evalUa de nueva cuenta
la tasa de descuento en la remedicion del pasivo. Cualquier incremento o disminucién en el valor del
pasivo por arrendamiento posterior a esta remedicion, se reconoce incrementando o disminuyendo
en la misma medida, segun sea el caso, el valor del activo por derecho de uso.

Finalmente, el pasivo por arrendamiento se da de baja en el momento en que el Fideicomiso DB/1616
liquida la totalidad de las rentas del contrato. Cuando el Fideicomiso determina que es probable que
ejercera una salida anticipada del contrato que amerite un desembolso de efectivo, dicha
consideracion es parte de la remedicion del pasivo que se cita en el parrafo anterior; sin embargo, en
aquellos casos en los que la terminacion anticipada no implique un desembolso de efectivo, el
Fideicomiso DB/1616 cancela el pasivo por arrendamiento y el activo por derecho de uso
correspondiente, reconociendo la diferencia entre ambos inmediatamente en resultados.

El activo por derecho de uso y el pasivo por arrendamiento se presentan por separado en el estado de
situacion financiera consolidado.
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f)

9)

h)

Arrendamientos de corto plazo y arrendamientos de activos de bajo valor.

Fibra Inn no reconoce el activo por derecho de uso y el pasivo por arrendamiento por aquellos
arrendamientos de activos de bajo valor y arrendamientos de corto plazo. Fibra Inn reconoce los
pagos por arrendamiento asociados con estos arrendamientos como un gasto sobre una base de linea
recta sobre los términos del arrendamiento.

Como arrendador.

Al inicio o en el momento de la modificacion de un contrato que contiene componentes de
arrendamiento, Fibra Inn asigna la contraprestacion del contracto a cada componente de
arrendamiento sobre la base de sus precios independientes relativos.

Cuando Fibra Inn actia como arrendador, determina al inicio del arrendamiento si es un
arrendamiento financiero u operativo.

Los arrendamientos se clasifican en funcion 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 acuerdos. Fibra Inn ha determinado, basandose
en una evaluacion de los términos y condiciones de los acuerdos con sus huéspedes e inquilinos, que
mantiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad de
estos hoteles y espacios arrendados generadores de sus ingresos como FIBRA vy, por lo tanto, los
clasifica como arrendamientos operativos.

Si un contrato contiene componentes de arrendamiento y no arrendamiento, Fibra Inn aplica la IFRS
15 para asignar la contraprestacion en el contrato.

Fibra Inn reconoce los cobros por renta recibidos bajo un arrendamiento operativo como ingreso
sobre una base de linea recta en términos del plazo de arrendamiento en el rubro “Arrendamiento de
inmuebles” en el estado de resultados consolidado.

Los costos directos iniciales incurridos en la negociacion y firma del contrato del arrendamiento
operativo se suman al valor en libros del activo arrendado. El plazo del arrendamiento es el periodo
no cancelable del contrato, incluyendo periodos adicionales por los cuales el arrendatario tiene la
opcién de prorrogar, cuando al inicio del arrendamiento, la administracion tiene una certeza
razonable de que el arrendatario ejerceréa la opcion.

Anticipos para compra de propiedades -

Los @ntici%os de compra de propiedades se reconocen cuando existen derechos contractuales de
recibir un beneficio futuro, pero no se tiene el control del activo y son reconocidos al valor pagado
por transaccion.

Activos intangibles-

Los activos intangibles que son adquiridos por Fibra Inn, y que tienen una vida atil definida se
registran a su costo menos amortizacion acumulada y cualquier pérdida por deterioro acumulada;
estos activos incluyen principalmente el costo del software para uso administrativo, los cuales se
amortizan en un periodo de 5 afios, licencias de uso de marca y gastos relacionados con la cesién de
las mismas, los cuales tienen una vida util definida en funcion de la duracién del contrato de
franquicia, la cual oscila entre 10 y 20 afios. El factor que ha determinado su vida Util es el tiempo
estimado de aprovechamiento, segun 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 estimacion registrada se reconoce
sobre una base prospectiva.

Deterioro de activos de larga duracién-

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. EI 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.
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)

K)

Los indicios de deterioro que la administracién analiza por cada hotel son: i) cambios en el mercado
por las preferencias de los clientes; ii) cambios significativos en las inversiones por dafio acelerado
del hotel; iii) pérdida de la marca; iv) plan de la administracion para disponer de un hotel (cerrar o
vender); entre otros. Las variables utilizadas para estos flujos de efectivo son consistentes con las
proyecciones internas y las practicas de la industria. EI valor razonable de estos activos es muy
sensible a cambios en dichas variables significativas.

Provisiones y pasivos contingentes-

Las provisiones se reconocen cuando se tiene una obligacion presente legal o asumida como resultado
de un evento pasado, que probablemente resulte en la salida de recursos econémicos y que pueda ser
estimada razonablemente. Cuando la obligacion presente no se considera probable de liquidar, Fibra
Inn la considera como un pasivo contingente y lo revela cualitativamente en las notas de los estados
financieros en caso de ser relevante.

Para efectos de su registro contable el importe se descuenta a valor presente cuando el efecto del
descuento es significativo considerando los riesgos y las incertidumbres que rodean a la obligacion.

Las provisiones se clasifican como circulantes o no circulantes en funcién del periodo de tiempo
estimado para atender las obligaciones que se cubren. Cuando se espera la recuperacién de un tercero
de algunos o todos los beneficios econdmicos 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. Fibra Inn solo reconoce ingresos, utilidades
0 activos contingentes cuando su realizacion es virtualmente cierta.

Beneficios a los empleados-
i Planes de beneficios definidos-

Un plan de beneficios definidos es un plan de beneficios al término de la relacion laboral distinto a
uno de aportaciones definidas. Las obligaciones netas del Fibra Inn 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 DB/1616 y que estan denominados en la misma
moneda en la cual se espera que se paguen los beneficios. El calculo 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 Fibra Inn estd comprometida 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 terminacién como resultado de una oferta que se realice para estimular el retiro voluntario. Los
beneficios por terminacion para los casos de retiro voluntario se reconocen como un gasto sélo si
Fibra Inn ha realizado una oferta de retiro voluntario, es probable que la oferta sea aceptada, y el
namero 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 valtian 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 Fibra Inn tiene una
obligacion legal o asumida de pagar dichos montos como resultado de servicios anteriores prestados
por el empleado y la obligacién se puede estimar de manera confiable.

Reconocimiento de ingresos-

Fibra Inn obtiene ingresos por la operacion de los hoteles e incluyen las rentas por habitaciones y las
rentas de inmuebles, los cuales se reconocen conforme se prestan dichos servicios.

22



A continuacion, se detallan las politicas aplicables a cada tipo de ingreso reconocido por Fibra Inn:
Ingresos por hospedaje

Los ingresos comprenden el valor razonable de la contraprestacion recibida o por recibir por la
prestacion de los servicios de hospedaje en el curso normal de operaciones y se presentan netas de
cualquier descuento ofrecido desde el establecimiento de la tarifa diaria por habitacion.

Los contratos con clientes estan dados por los términos de las reservaciones de habitaciones en los
hoteles, cuyos costos se componen por las promesas para la prestacion del servicio de hospedaje, los
cuales no conllevan un juicio significativo para determinarse.

Por lo tanto, las obligaciones de desempefio identificadas en los acuerdos con clientes corresponden
a la renta de habitaciones en un plazo definido con el cliente, por lo que se satisfacen a través del
tiempo. El precio del contrato estd definido en la tarifa aceptada por el cliente por cada noche de
renta de habitacion; por su parte, los términos de pago identificados en la mayoria de las fuentes de
ingreso son de corto plazo, sin consideraciones variables ni componentes de financiamiento
significativos.

Debido a que Unicamente se identificé una obligacion de desempefio, Fibra Inn asigna el precio a
dicha obligacion y reconoce los ingresos cuando el huésped ha disfrutado el servicio de hospedaje de
acuerdo con los términos del acuerdo, generalmente determinado por horarios especificos para la
liberacidn de las habitaciones.

Ingresos por arrendamiento

Los ingresos por arrendamiento de inmuebles se reconocen conforme a la politica contable de
Arrendamientos de acuerdo con la IFRS 16, como se menciona en el inciso €), de esta nota.

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 valGan 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 y liquidables en instrumentos de patrimonio-

Las transacciones de compensacion a ejecutivos basadas en CBFls liquidables mediante instrumentos
de patrimonio a ejecutivos se miden al valor razonable de los instrumentos de patrimonio a la fecha
en que se otorgan.

El valor razonable, determinado en la fecha de otorgamiento del plan basado en instrumentos de
patrimonio mediante CBFIs se reconoce como gasto en resultados con el correspondiente aumento
en lareserva dentro del patrimonio, a lo largo del devengo de los instrumentos. EI importe reconocido
como gasto refleja el numero de CBFIs devengados con base al cumplimiento de las condiciones de
servicio y de desempefio relacionadas conforme el ejecutivo vaya adquiriendo el beneficio, de forma
gue el importe finalmente reconocido se basa en el nimero de instrumentos que cumplen las
condiciones de servicio y desempefio relacionadas a la fecha de devengo considerando la base en la
estimacion de instrumentos de patrimonio que la administracion estima que finalmente otorgara a los
ejecutivos.

Al final de cada periodo de reporte, Fibra Inn revisa su estimacion del nimero de instrumentos de
patrimonio que esperan ser adjudicados. Los CBFIs de la Controladora requeridos para entrega y
liquidacion de las obligaciones del Fideicomiso F/1616 son emitidos o en su caso adquiridos por
AAFI en el mercado secundario para ser entregados. El impacto de la revision de la estimacion
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 patrimonio.

Cuando una compensacion otorgada a un ejecutivo basada en CBFIs es modificada, Fibra Inn
reconoce como minimo el monto de la compensacion como si no hubiera sido modificada; es decir,
por lo menos se reconoce el valor de los CBFls a la fecha de otorgamiento a lo largo del devengo de
los instrumentos de capital, a menos que no se cumplan las condiciones de devengamiento que fueron
establecidos al momento de otorgar los CBFIs.
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Asimismo, Fibra Inn reconoce como un gasto adicional cualquier modificacion que incremente el
valor razonable de la compensacion basada en CBFIs. El costo adicional es reconocido a lo largo del
periodo de devengamiento a partir de la fecha de modificacion. Estas modificaciones incluyen la
inclusion de la alternativa de liquidacion en efectivo en lugar de patrimonio.

n) Pérdida basicay diluida por CBFI-

La pérdida bésica por CBFI se determina dividiendo la pérdida consolidada de la participacion
controladora entre el promedio ponderado de CBFls en circulacién durante el afio. La pérdida diluida
por CBFI se determina afiadiendo al promedio ponderado de CBFIs en circulacion, los CBFIs en
tesoreria con efectos dilutivos. La pérdida diluida por CBFI refleja, tanto en el numerador como en
el denominador, los CBFIs que seran emitidos en el futuro en la medida que en su emision para
circulacion generen una disminucion en la utilidad o incrementen la pérdida por CBFI.

0) Segmentos operativos-

Los segmentos operativos representan los componentes de Fibra Inn, encausados a las actividades de
negocio por las cuales puede obtener ingresos e incurrir gastos, cuyos resultados de operacién son
regularmente evaluados por el Comité Técnico y los directivos a cargo para evaluar el desempefio de
cada negocio para la toma de decisiones sobre estas bases. Siguiendo este enfoque, en la operacion
cotidiana, los recursos econémicos son asignados sobre una base operativa de cuatro segmentos
operativos de acuerdo con el tipo de servicios que brinda el portafolio hotelero de Fibra Inn:

i. Servicio Limitado-

Hoteles que proporcionan principalmente servicios de alojamiento, internet, desayuno de cortesia,
centro de negocios, sala de juntas, gimnasio y estacionamiento, con una tarifa reducida.

ii. Servicio Selecto-

Hoteles que proporcionan principalmente servicios de alojamiento, internet, desayuno de cortesia,
centro de negocios, sala de juntas, gimnasio y estacionamiento.

iii. Servicio Completo-

Hoteles que proporcionan los Servicios Selectos mas, los servicios de alimentos y bebidas, salones
de eventos y banquetes.

iv. Estancia Prolongada-

Hoteles que proporcionan principalmente los mismos servicios de los hoteles de la categoria de
Servicios Selectos, pero con una estancia promedio de 5 dias o mas, ofreciendo las comodidades
tipicas de un departamento.

p) Activos mantenidos para la venta-

Activos no circulantes o grupos de activos para su venta que comprende activos y pasivos, son
clasificados como mantenidos para la venta si es altamente probable que seran recuperados mediante
su venta y no por su uso continuo y el activo se encuentra disponible para su venta en su condicién
actual.

Fibra Inn clasifica un activo no circulante como mantenido para la venta cuando se cumplen las
siguientes condiciones: la administracion esta comprometida con un plan de venta; se ha iniciado un
programa activo para localizar un comprador y completar dicho plan; se espera que la venta se realice
dentro de los siguientes 12 meses posteriores a la clasificacion del activo como mantenido para la
venta; se ha designado para la venta del activo a un precio razonable en relacion con su valor
razonable actual; los requisitos para completar la venta indican que son improbables cambios
significativos; y, es probable la aprobacion del Comité de Inversiones del Fideicomiso DB/1616.

Estos activos 0 grupos de activos para su venta son medidos al valor menor, de su valor en libros y
su valor razonable menos los costos de disposicion. En el momento de su clasificacion, se suspende
el reconocimiento de su depreciacion y se presentan por separado en el estado de consolidado de
situacion financiera. Cualquier pérdida por deterioro en un grupo de activos se prorratea a los activos
y pasivos, excepto que las pérdidas no se deberan alojar en activos financieros, que contindan
midieéndose de acuerdo con otras politicas contables de Fibra Inn. Las pérdidas por deterioro en su
clasificacion inicial como mantenido para su venta o mantenido para su distribucion a los propietarios
y las utilidades o pérdidas subsecuentes surgidas por su remedicion se reconocen en el rubro la
pérdida contable por bajas de activos dentro del estado de resultados consolidado.
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Juicios contables criticos y fuentes clave de incertidumbre en la estimacion-

En_ preparacion de los estados financieros consolidados, la administracion ha realizado juicios,
estimaciones y supuestos sobre el futuro, incluidos los riesgos y oportunidades relacionados con el clima,
que afectan a la aplicacion de las politicas contables de Fibra Inn y a los importes presentados de activos,
pasivos, ingresos Yy gastos. Los resultados reales pueden diferir de estas estimaciones.

Las estimaciones y supuestos relevantes son revisados de manera continua y son coherentes con los
compromisos de Fibra Inn en materia de gestion de riesgos y clima, cuando procede. Las revisiones de
las estimaciones se reconocen de forma prospectiva.

a)

b)

Juicios criticos en la aplicacion de politicas contables-

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

Evaluacion de negocio en marcha-

En la evaluacion de si el suBuesto de negocio en marcha es apropiado, la administracion considera
toda la informacion disponible acerca del futuro, la cual es por al menos, pero no se limita a, doce
meses a partir del final del periodo de reporte. El grado de consideracién depende de los factores en
cada caso. Cuando Fibra Inn tiene un historial de operaciones rentables y acceso inmediato a recursos
financieros, Fibra Inn puede alcanzar una conclusion de que la base contable de negocio en marcha
es apropiada sin un analisis detallado. En otros casos, la administracién pudiera necesitar considerar
un amplio rango de factores relacionados a la rentabilidad actual y esperada, la calendarizacién de
los pagos de su deuda y fuentes potenciales de financiamiento antes de que se satisfaga acerca de que
la conclusion de negocio en marcha es apropiada.

Teniendo en cuenta las acciones para gestionar los riesgos operativos y financieros identificados
hasta el momento, la administracion considera que la conclusion sobre la aplicacion del principio de
negocio en marcha al 31 de diciembre de 2023 es valida, por lo que los estados financieros
consolidados se presentan sobre dicha base.

Impuestos a la utilidad-

Para continuar calificando como FIBRA, para efectos de impuesto sobre la renta, el Fideicomiso
DB/1616, 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 antes mencionado continuara calificando bajo el régimen fiscal de FIBRA.

Adicionalmente, para que los Fideicomisos CIB/3058, CIB/3096 y CIB/3097 sean considerados
fideicomisos de administracién transparentes de acuerdo con la Ley del Impuesto Sobre la Renta, no
deben llevar a cabo actividades que por su naturaleza sean consideradas como actividades
empresariales. A juicio de la administracidn, los Fideicomisos antes mencionados continuaran como
fideicomisos de administracion y, en consecuencia, seguiran calificando como fideicomisos
transparentes para efectos de ley antes mencionada. La subsidiaria AAFI esta sujeta al ISR con base
en sus operaciones por lo cual en los estados financieros consolidados se reconocen los importes
causados en el ejercicio correspondientes al impuesto corriente y diferido.

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 de propiedades, mobiliario y equipo -

Las vidas utiles de los activos de propiedad, mobiliario y equipo son utilizadas para determinar el
gasto por depreciacion de los activos y se definen de acuerdo al analisis de especialistas internos y
externos. Las vidas Utiles y los valores residuales se revisan periddicamente al menos una vez al afio,
con base en las condiciones actuales de los activos y la estimacion del periodo durante el cual
continuard generando beneficios econdmicos. Si existen cambios en la estimacion, se afecta de
manera prospectiva la medicion del valor neto en libros de los activos, asi como el gasto por
depreciacion correspondiente.
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Valor razonable de las propiedades, mobiliario y equipo -

Para estimar el valor razonable de las propiedades, mobiliario y equipo, la administracion de Fibra
Inn adopta la técnica de valuacién que considera méas apropiada segun las circunstancias particulares
de cada hotel. En este proceso, la administracion se basa en su mejor estimado sobre la capacidad de
cada hotel para generar flujos de efectivo en el futuro, y los cuales son descontados a una tasa
apropiada de descuento y considerando para el periodo terminal una tasa de capitalizacion.

La medicion del valor razonable se determina por cada unidad generadora de efectivo, es decir a
nivel de cada hotel. Los valores razonables obtenidos se utilizan para determinar el valor en libros de
las propiedades y se revisan a cada fecha de reporte, por especialistas internos como valuadores
externos independientes, considerando las condiciones actuales del entorno econdémico de la
propiedad y la estimacion del periodo durante el cual continuard generando beneficios econémicos
futuros. Si existen cambios en la estimacion, se afecta de manera prospectiva la medicién del valor
neto en libros de los activos.

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

Valuacion de instrumentos financieros derivados —

Fibra Inn reconoce todos los instrumentos financieros derivados a su valor razonable. Este valor se
calcula mediante técnicas de valuacion que incorporan precios cotizados en mercados reconocidos y
datos verificables ampliamente aceptados en el sector financiero. Esto incluye las curvas futuras de
tasas de interés, determinadas a partir de fuentes confiables de mercado.

Es importante destacar que cualquier modificacion en los supuestos para estas mediciones puede
tener un impacto significativo en el valor razonable de los instrumentos financieros derivados.

Cambios en politicas contables -

En el afio en curso, Fibra Inn ha aplicado una serie de modificaciones a las IFRS, emitidas por el IASB,
que son obligatorias para periodos contables que comiencen en o después del 1 de enero de 2023. Las
conclusiones relacionadas con su adopcion se describen a continuacion:

IFRS 17 — Contratos de seguro.

IFRS 17 describe un modelo general, el cual se modifica para contratos de seguro con participacion
directa, descritos como el enfoque de tarifa variable.

El modelo general es simplificado si ciertos criterios son alcanzados, midiendo el pasivo por la cobertura
remanente usando el enfoque de asignacion de primas. EI modelo general usa supuestos actuales para
estimar el monto, tiempo y certeza de flujos de efectivo futuros y explicitamente mide el costo de dicha
incertidumbre. Este considera tasas de interés de mercado y el impacto de opciones y garantias de los
tenedores de polizas.

Fibra Inn no tiene contratos que cumplan con la definicion de contratos de seguro de conformidad con la
IFRS 17.

Modificacién a la IAS 1y a las Declaraciones de Practica 2 — Presentacion de politicas contables.

Fibra Inn ha adoptado las enmiendas de la IAS 1 por primera vez en este afio. La enmienda cambia los
requerimientos en 1AS 1 con respecto a las revelaciones de politicas contables. La enmienda reemplaza
todas las menciones del término “politicas contables significativas” con “informacion de politicas
contables materiales”.

La informacién sobre politicas contables es material si, cuando se considera en conjunto con otra
informacidn incluida en los estados financieros, puede razonablemente esperarse que sea de influencia en
las decisiones que los usuarios principales de los estados financieros de propdésito general hacen, basados
en dichos estados financieros.
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La informacion de politicas contables puede ser material por la naturaleza de las transacciones
relacionadas, otros eventos o condiciones, aln si el monto de los mismos es inmaterial. Sin embargo, no
toda la informacion relacionada con politicas contables de transacciones materiales otros eventos o
condiciones es por si misma material.

Los parrafos de soporte en IAS 1 también se enmiendan para aclarar que la informacion relacionada con
politicas contables de transacciones, otros eventos o condiciones inmateriales, no necesita ser revelada.

Modificacion a la IAS 8 — Definicién de estimaciones contables.

Fibra Inn ha adoptado las enmiendas a la IAS 8 por primera vez en este afio. Las enmiendas reemplazan
la definicion de un “cambio en estimacion contable” con la definicion de “estimacion contable”. Bajo la
nueva definicion, las estimaciones contables son montos monetarios en los estados financieros que no
estan sujetos a una certeza en su medicién. La definicion de un cambio en estimacion contable fue
eliminada.

Modificacion a la IAS 12 - Impuestos diferidos relacionados con activos y pasivos derivados de una
sola transaccion.

Las enmiendas introducen una excepcion adicional a la excepcidn de reconocimiento inicial. De acuerdo
con las enmiendas, una entidad no aplica la exencién de reconocimiento inicial para transacciones que
dan lugar a diferencias temporales acumulables y deducibles iguales, para efectos fiscales. Dependiendo
de la ley fiscal aplicable, las diferencias temporales acumulables y deducibles pueden surgir en el
reconocimiento inicial de activos y pasivos en una transaccién que no es una combinacion de negocios y
no afecta el resultado contable o fiscal.

Las enmiendas a la IAS 12 establecen que se requiere que una entidad reconozca los impuestos diferidos
activos y pasivos relativos, considerando que el reconocimiento de cualquier impuesto diferido activo esta
sujeto a los criterios de recuperabilidad de IAS 12.

Fibra Inn evaluo las modificaciones a la IAS 12, y determin6 que la implementacion de estas
mo_d!flcamones no tuvo _efect(_)s en su informacion financiera, debido a que no tuvo transacciones que
califiquen para esta modificacion.

Modificacién a la IAS 12 — Reforma fiscal internacional Reglas Del Modelo Del Segundo Pilar

Fibra Inn ha adoptado las modificaciones a la IAS 12 por primera vez en el afio en curso. EI |ASB modifica
el alcance de la IAS 12 para aclarar que la Norma se aplica a los impuestos sobre la renta que surgen de
leyes tributarias promulgadas o sustancialmente promulgadas para implementar las reglas modelo del
Pilar Dos publicadas por la OCDE, incluyendo leyes tributarias que implementan impuestos minimos
nacionales calificados descritos en dichas normas.

Fibra Inn aplico la excepcion temporal a los requisitos contables para impuestos diferidos en la IAS 12,
por lo que Fibra Inn no reconoce ni revela informacién sobre activos y pasivos por impuestos diferidos
relacionados con los impuestos a la renta del Segundo Pilar. No se ha reconocido ningun gasto (ingreso)
por impuesto corriente relacionado con el impuesto a la renta del Pilar Dos al 31 de diciembre de 2023,
ya que Fibra Inn no participa en ninguna jurisdiccion en la que se haya aplicado este impuesto a la renta.

Fibra Inn evalué las modificaciones a la IAS 12, y determiné que la implementacion de estas
modificaciones no tuvo efectos en su informacion financiera.

Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido-

2023 2022
Efectivo en bancos $ 527,945  $346,832
Equivalentes de efectivo 1,257,575 265,832
1,785,520 612,664
Efectivo restringido @@ 137,073 1,263
Total efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido $1,922593  $613,927

(@ Fondo de reserva para gastos de capital y futuros PIPs (Property Improvement Programs), el cual serd utilizado para el pago de reparaciones, reemplazos mayores
y remodelaciones de hoteles requeridas por las cadenas globales en la fecha de renovacion de la franquicia correspondiente. En el fondo se deposita hasta el 3.5%
de los ingresos de los hoteles en operacion y se encuentra invertido en valores gubernamentales.
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@ Al31de diciembre de 2023 y 2022, incluye saldos por $1,253y 1,179, respectivamente, referente al Fideicomiso de Sobrecostos y Fideicomiso de Administracion
y Medio de pago constituido por el Fideicomiso CIB/3096 con la finalidad de liquidar el Precio Fijo del hotel The Westin Monterrey Valle, dichos recursos seran
liquidados conforme se cumplan ciertas condiciones por parte del vendedor.

El articulo 187 de la LISR, en su fraccién Ill, establece que al menos el 70% del patrimonio del
Fideicomiso DB/1616 esté invertido en bienes inmuebles ubicados en México y el remanente se invierta
en valores a cargo del Gobierno Federal inscritos en el Registro Nacional de Valores o en acciones de
fondos de inversion en instrumentos de deuda. Durante los periodos terminados el 31 de diciembre de
2023 y 2022, el Fideicomiso DB/1616 estuvo en cumplimiento con dicho articulo e invirtié remanentes
del patrimonio en bonos gubernamentales.

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, el efectivo restringido no circulante se integra como sigue:

2023 2022
Activo no circulante
Fideicomiso de Garantia, Administracion y Medio de pago
No. 007 Westin® $25918 $ 79,530
Fideicomiso de Garantia, Administracion y Medio de pago
No. 410971-6 BBVA México® 57,488 65,804
Total efectivo restringido no circulante $83406  $145334

@) Fideicomisos constituidos con la finalidad de garantizar las obligaciones derivadas de los Contratos de Apertura de Crédito Simple firmado por el Fideicomiso
CIB/3096 con Banorte y Banco Sabadell y el Fideicomiso CIB/3097 con BBVA México. Los Fondos de Reserva se encuentran invertidos en instrumentos de
deuda gubernamental y seran devueltos a Fibra Inn en cuanto la deuda bancaria sea liquidada y/o se cumplan condiciones mencionadas en la Nota 18.

Clientes, otras cuentas por cobrar, neto y otras cuentas por cobrar a largo plazo -

2023 2022
Clientes por servicios hoteleros $47,280 $37,248
Aimbridge Latam, S.A.P.I.de C.V.® 12,407 11,550
Operadora México, Servicios y Restaurantes, S.A.P.l. de C.V.®@ 6,944 5,638
Otras cuentas por cobrar 8,789 8,937

75,420 63,373
Pérdidas crediticias esperadas (20,187) (4,961)

$65,233 $58,412

@ saldo circulante del acuerdo mutuo por los servicios de gestion hotelera.
@ saldo circulante por arrendamiento de espacios distintos al hospedaje.

Otras cuentas por cobrar a largo plazo:

El saldo en otras cuentas por cobrar a largo plazo al 31 de diciembre de 2023 y 2022 por $13,091 y
$25,498, respectivamente, corresponde al acuerdo mutuo con Aimbridge Latam con vencimiento en 2025,
donde se establecio un descuento sobre los servicios pasados recibidos en favor del Fideicomiso DB/1616.
El monto exigible es pagadero mensualmente a una tasa de interés de mercado.

Las pérdidas crediticias esperadas al 31 de diciembre de 2023 y 2022, se integra como sigue:

2023 2022
Saldo inicial o _ o $ 4961 $ 18114
Deterioro (beneficio) de activos financieros 6,447 56,7193
Aplicaciones (1,221) 6,434
Saldo final $10,187 $ 4,961
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Fibra_Inn determino de acuerdo con la informacion segmentada que, los rangos de incumplimiento y
éeverldad de la pérdida asignada a los grupos de clientes varian de la siguiente manera, al 31 de diciembre
e

) 2023 2022
Al corriente 1.9% 4.5%
De 1 a 30 dias 7.05% 14.8%
De 31 a 60 dias 15.58% 27.5%
De 61 a 90 dias 30.82% 44.6%
De 91 a 120 dias 50.81% 61.9%
De 121 a 150 dias 100% 100%
De 151 a 180 dias 100% 100%
De 181 en adelante 100% 100%

8. Propiedades, mobiliario y equipo, neto-
Las propiedades, mobiliario y equipo al 31 de diciembre de 2023 y 2022, se integran como sigue:

2023 2022

Terrenos $ 2,503,413 $ 2,436,215
Edificios o 8,331,505 8,334,691
Componentes de edificios 302,260 395,444
Magquinaria y equipo 359,111 387,403
Mobiliario y equipo 384,947 523,534
Mejoras a locales arrendados 5,487 5,470
11,886,723 12,082,757

Construcciones en proceso $ 477,458 $ 383,284
Subtotal =~ 12,364,181 12,466,041
Menos depreciacion acumulada (7,888§ (6,963;
Menos deterioro acumulado de propiedades (1,179,804 (1,164,640
Propiedades, mobiliario y equipo, neto $11,176,489  $11,294,438

Los efectos de revaluacion por los afios terminados el 31 de diciembre de 2023 y 2022 se registraron por
rubro de propiedades como sigue:

2023 2022
Deterioro, Superavit, Deterioro, Superavit,
neto neto neto neto
Terreno $ (3,016) $ 64,131 $ (63,836) $ 168,462
Edificio 18,180 85,438 (105,764) 357,804

$ 15164 $149569 $ (169,600) $ 526,266

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

«  Se definio que el método de flujos de efectivo descontados es el mas apropiado a la Entidad para los
hoteles en operacion.

« Las proyecciones financieras de los flujos de efectivo descontados por los proximos cinco afios
relativos a cada hotel o UGE utilizando tasas de descuento ajustadas por riesgo, las cuales representan
el mejor estimado conservador de la administracion.

»  Los supuestos clave incluidos en los flujos son: 1) tarifa promedio e ingreso promedio por habitacion
disponible, que incorporan un crecimiento en 2024 de un 12.0% y 14.7% respectivamente, en
promedio que varia de acuerdo al tipo de segmento de cada hotel con el objetivo de recuperar los
efectos de la alza en la inflacién acumulada 2020-2023, durante 2025 a 2028 se proyecta crecer la
inflacién estimada 4% mas 2-2.5pp cada afio como parte de esta misma estrategia de recuperacion y
el impacto positivo del nearshoring; 2) porcentajes de ocupacion promedio se ubican en un rango de
33% a 86% a nivel hotel para los primeros 2 anos proyectados mostrando una mejora considerable
en comparacion con los anos previos de la gandemia por COVID-19 y ascendentemente ocupaciones
promedios a nivel hotel entre 46% y 87%; 3) la reserva de mantenimiento para propiedades
(“CAPEX?”, por sus siglas en inglés) se calcula sobre el 3.17% sobre los ingresos totales groyectados,
asi como la adicion de la reserva para gastos de capital y futuros PIPs considerado en 3 hoteles del
portafolio, entre otros. Los supuestos utilizados para estos flujos de efectivo son consistentes con las
proyecciones internas y las précticas de la industria.
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+  Durante 2023 la tasa apropiada de descuento determinada fue de 15.25%, la cual se relaciona con la
percepcion de riesgo de inversion y el costo actual de la deuda bancaria por el alza en las tasas de
interés en consecuencia de las medidas gubernamentales para contrarrestar la inflacion, por lo que, a
ma OLrJ glsza de descuento utilizada, menores son los flujos de efectivo descontados obtenidos para
cada .

+  Para el periodo terminado al 31 de diciembre de 2023, la tasa de capitalizacion “cap rate” utilizada
fuelde 9.25% que esta basada en transacciones comparables del mercado, asi como de un reporte de
analistas.

- Durante los ejercicios 2023 y 2022, se reversaron deterioros reconocidos en ejercicios anteriores por
$164,590 Iy 286,284, respectivamente, representados en 7 y 10 propiedades, respectivamente.
Aunado a lo anterior, la administracion, basada en los andlisis internos y el entorno actual de la plaza
de dichas propiedades, establecen pronosticos favorecedores de desempefio futuros.

« Al estimar los valores razonables, Fibra Inn tiene en cuenta las caracteristicas del activo y si los

articipantes del mercado tomarian esas caracteristicas al momento de fijar el precio del activo en la

echa de medicion. Las mediciones a valor razonable de los activos fijos se clasifican en Nivel 1,2 0

3 con base en el grado en que son observables los datos de entrada en las mediciones y su importancia

en la determinacion 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.

Administracién de riesgo de operacién

Las actividades de Fibra Inn pueden estar expuestas a los diversos riesgos operativos y de mercado que
afectan los ingresos del Fideicomiso DB/1616, éstos son principalmente: entrada en el mercado por
nuevos competidores, cambios en el mercado por las preferencias de los clientes y cambio en la ocupacion
por hotel, cambios en leyes, reglamentos y politicas gubernamentales, cambios significativos requeridos
por las marcas, cambios climaticos y contingencias de salud, entre otros. EI Comité Estratégico del
Fideicomiso analiza el cumplimiento de los objetivos financieros a corto y largo plazo y efectia
recomendaciones, en caso de ser requeridos para ser presentados al Comité Técnico de Fibra Inn.

Analisis de sensibilidad del riesgo en la tasa de descuento

La administracion ha determinado que la tasa de descuento apropiada es una variable sensible que podria
tener un impacto en el valor razonable de los hoteles en operacion como unidad generadora de efectivo.
El valor razonable de los activos es sensible a cambios en variables significativas, por lo que Fibra Inn
considera la tasa libre de riesgo pais y del costo de deuda como las mas subjetivas a cambios, por lo que
corrobora las tasas de descuento con la informacién de mercado disponible, el costo de deuda de
compainiias de la industria emitidas por terceros como agencias gubernamentales, asi como con consultores
en valuacién externos. Debido a que el valor razonable de las propiedades fue determinado utilizando una
tasa de 15.25%, al 31 de diciembre de 2023, si la tasa de descuento tuviera un cambio de 50 puntos base
(0.5%) y manteniendo el resto de las variables constantes, tendria un efecto anual al alza o a la baja como
sigue:

Valor
razonable de Efecto en
los hoteles en valor
Tasa de descuento operacion razonable
+ 50 puntos base (180,507)
Sin cambio 10,681,103
- 50 puntos base 184,681

Analisis de sensibilidad de tarifa promedio

Fibra Inn compite con una cantidad de duefios de inmuebles de servicios hoteleros que poseen propiedades
en los mismos mercados en los cuales esta situado el portafolio actual y pudieran estar dispuestos a aceptar
mas riesgo que Fibra Inn al ofrecer tarifas por debajo de los niveles de mercado actuales, o por debajo de
las tarifas que se cobran actualmente a los huéspedes, lo que podria provocar perder huéspedes existentes
0 potenciales y se estaria en la necesidad de ofrecer reducciones sustanciales en la tarifa. La
sobrecapacidad en el niamero de cuartos de hotel también puede generar una disminucién en los precios
de las tarifas. Al 31 de diciembre de 2023, si la tarifa tuviera un cambio de 10% y manteniendo el resto
de las variables constantes, tendria un efecto anual al alza o a la baja como sigue:
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Valor razonable Efecto en

de los hoteles en valor
Tarifa promedio operacion razonable
+ 10% $ 3,136,152
Sin cambio $10,681,103
- 10% $(3,136,152)

Analisis de sensibilidad de porcentaje de ocupacion

El desempefio de los hoteles depende de la capacidad de cobrar una tarifa que a su vez depende de la
demanda de cuartos rentados que tengan en los hoteles. La industria hotelera es histéricamente ciclica por
naturaleza, las fluctuaciones en la demanda de hoteles y el desempefio operativo son consecuencia de
condiciones de mercado y economias, que afectan los niveles de viaje de placer y negocios;
adicionalmente a la oferta de nuevos cuartos y nuevas inversiones. Las tarifas por cuartos y tasas de
ocupacion y por ello el ingreso por cuarto disponible (“Rev PAR” por sus siglas en inglés), tienden a
incrementar cuando la demanda de crecimiento excede el crecimiento de la oferta y no se puede asegurar
si la demanda por hoteles regresara de dichos ciclos o si dicho regreso sera sostenible.

Al 31 de diciembre de 2023, si el porcentaje tuviera un cambio del 10% y manteniendo el resto de las
variables constantes, tendria un efecto anual al alza o a la baja como sigue:

Valores
razonables de Efecto en
los hoteles en valor
Porcentaje de Ocupacién operacion razonable
+ 10% 3,136,152
Sin cambio $10,681,103
- 10% (3,136,152)

Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2023 y 2022, se dieron de baja activos por $2,597 y $2,396,
respectivamente, que fueron desechados o vendidos a su valor de mercado o a un valor de minimo de
recuperacion. Los efectos de las ventas de activos estan reconocidos en la (utilidad) pérdida contable por
bajas de activos por $3,691 y $921, respectivamente.

Al 31 de diciembre del 2023 y 2022, las construcciones en proceso se componen principalmente por la
adquisicion en 2018 del terreno en Playa del Carmen por $286,721 e inversiones relacionadas al nuevo
proyecto en proceso por $31,821 que forman parte de la co-inversion en el Fideicomiso CIB/3058 el cual
tiene como fin, adquirir terrenos y construir inmuebles para la operacion hotelera, adicionalmente se
incluye inversiones por remodelaciones y PIPs por $158,916 y $64,742 de los hoteles del portafolio,
respectivamente. Durante 2023 y 2022, Fibra Inn consider6 los efectos de continuidad y eficiencia de
ciertos proyectos, por lo que reconocio la baja de construcciones en proceso por un monto combinado de
$3,054 y $33,910, respectivamente reconocidos en la (utilidad) pérdida contable por bajas de activos.

El hotel JW Marriott Monterrey Valle se encuentra otorgado en garantia hipotecaria con la linea de crédito
con BBVA y el hotel The Westin Monterrey Valle esta otorgado en garantia fiduciaria y prendaria con
Banorte y Sabadell, respectivamente descritos en la Nota 18.

El movimiento durante los ejercicios de 2023 y 2022 de propiedades, mobiliario y equipo es como sigue:

Costo Saldos al 31 Reciclaje de Saldos al 31
histérico/ de diciembre Capitali- depreciacion de diciembre
revaluado de 2022 Adiciones zaciones Bajas acumulada Revaluacion de 2023

Terrenos $ 2,436,215 $ - $ 3,067 $ - $ - $ 64,131 $ 2,503,413
Edificios 8,334,691 - 26,775 - (115,399) 85,438 8,331,505
Componentes de edificio 395,444 3,659 4,637 (197) (101,283) - 302,260
Magquinaria y equipo 387,403 6,296 14,693 (694) (48,587) - 359,111
Mobiliario y equipo 523,534 7,759 5,148 (5,625) (145,869) - 384,947
Mejoras a locales

arrendados 5,470 17 - - - - 5,487
Construcciones en

proceso 383,284 123,133 (25,905) (3,054) - - 477,458

$12,466,041 $140,864 $ 28,415 $ (9,570)  $(411,138)  $ 149,569 $12,364,181
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Costo Saldos al ,.31 Reciclaje de Saldos al 31

historico/ de enero Capitali- depreciacion de diciembre
revaluado de 2021 Adiciones zaciones Bajas acumulada  Revaluacion de 2022
Terrenos $ 2,267,753 3$ - $ - $ - $ - $ 168,462 $ 2,436,215
Edificios 8,086,193 - - - (109,306) 357,804 8,334,691
Componentes de
edificio 494,330 3,747 - (459) (102,174) - 395,444
Maquinaria y equipo 424,147 9,386 - (2,790) (43,340) - 387,403
Mobiliario y equipo 639,054 17,263 625 (4,550) (128,858) - 523,534
Mejoras a locales
arrendados 5,470 - - - - - 5,470
Construcciones en
proceso 399,353 18,466 (625)  (33,910) - - 383,284
$12,316,300 $ 48,862 $ - $(41,709)  $(383,678) $ 526,266  $12,466,041

El movimiento durante los ejercicios de 2023 y 2022 de depreciacion acumulada y deterioro acumulado
€s como sigue:

Depreciacion Saldos al 31 de Reciclaje de Saldos al 31 de
acumuladay diciembre Gasto por Deterioro, depreciacion diciembre
deterioro acumulado de 2022 depreciacion Bajas neto acumulada de 2023

Terrenos $ 247,064 $ - $ - $ (3,016) $ - $ 244,048
Edificios 917,576 115,399 - 18,180 (115,399) 935,756
Componentes de edificios - 101,464 (181) - (101,283) -
Maquinaria y equipo - 49,078 (491) - (48,587) -
Mobiliario y equipo 5,206 148,985 (3,247) - (145,869) 5,075
Mejoras a locales arrendados 1,757 1,056 - - - 2,813

$1,171,603 $ 415982  $ (3919) $ 15164  $ (411,138) $ 1,187,692

Depreciacion Saldos al 31 de Reciclaje de Saldos al 31 de
acumuladay diciembre Gasto por Deterioro, depreciacion diciembre
deterioro acumulado de 2021 depreciacion Bajas neto acumulada de 2022

Terrenos $ 310,900 $ - $ - $ (63,836) $ - $ 247,064
Edificios 1,023,340 109,306 - (105,764) (109,306) 917,576
Componentes de edificios - 102,599 (425) - (102,174) -
Maquinaria y equipo - 44,869 (1,529) - (43,340) -
Mobiliario y equipo 5,433 132,080 (3,449) - (128,858) 5,206
Mejoras a locales arrendados 701 1,056 - - - 1,757

$15340374  $ 389910  $ (5403)  $ (169,600) $ (383678)  $ 1,171,603

Activos mantenidos para la venta-

Como parte de la estrategia de desinversion de activos no estratégicos, el 14 de diciembre de 2022, el
Fideicomiso DB/1616 realizé la venta de tres propiedades que anteriormente operaban con la marca
Wyndham Garden localizados en las ciudades de Silao, Celaya e Irapuato denominados “Bajio”. Fibra
Inn recibié un pago de $100,000, la ganancia neta por la venta de estos hoteles fue de $54,175, incluyendo
costos de disposicion por un monto total de $2,014 relacionados al uso de marca y sistema de gestion
hotelero.

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, el saldo de activos mantenidos para la venta, se integra como sigue:
Segmento de negocio 2023 2022
Hotel de Coatzacoalcos @ Servicio Selecto $24,886 _$28,946

(1) El valor razonable del hotel se determind a valor de rescate.

De acuerdo con la valuacion de activos, durante los ejercicios terminados al 31 de diciembre de 2023 y
2022, Fibra Inn reconocié pérdidas por deterioro por un importe agregado de $4,060 y $3,804,
respectivamente.
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10.  Activos por derecho de uso, neto y pasivos por arrendamiento-
a) Arrendamientos como arrendatario-

Fibra Inn arrenda equipo de transporte y un inmueble para el uso de oficinas administrativas.
Generalmente, estos arrendamientos tienen una vigencia de 4 afios en el equipo de transporte y de 5
afos en el caso del inmueble, con una opcion de renovar el arrendamiento después de esa fecha. En
caso de renovar el arrendamiento, los pagos por arrendamientos son renegociados.

La informacion sobre los arrendamientos sobre los que Fibra Inn actlia como arrendatario se
presentan a continuacion:

i)  Activos por derecho de uso:

Equipo de
Edificios transporte  Totales

Saldo al 1 de enero de 2022 $9172 $ 2,005 $11,177
Altas 620 1,149 1,769
Depreciacion del ejercicio (2,320) (896) (3,216)

Saldo al 31 de diciembre de 2022 $ 7472 $ 2,258 $9,730
Altas 623 2,937 3,560
Depreciacion del ejercicio (2,520) (1,156) (3,676)

Saldo al 31 de diciembre de 2023 $ 5575 § 4039 $ 9614

ii) Pasivo por arrendamiento:
Equipo de
Edificios transporte  Totales

Saldo al 1 de enero de 2022 $10,247 $ 2,191  $12,438
Altas 620 1,149 1,769
Intereses generados 1,065 201 1,266
Pagos de arrendamiento (3,232) (1,068) (4,300)

Saldo al 31 de diciembre de 2022 $8700 $ 2473 $11,173
Altas 623 2,937 3,560
Intereses generados 901 215 1,116
Pagos de arrendamiento (3,476) (1,382) (4,858)

Saldo al 31 de diciembre de 2023 $ 6748 $ 4243 $10991

b) Arrendamientos como arrendador-

Fibra Inn arrienda parte de sus propiedades para brindar servicios diferentes del hospedaje. Estos
arrendamientos son clasificados como arrendamientos operativos desde la perspectiva como
arrendador debido a que no transfieren sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad del activo.

El ingreso por las rentas reconocidas por Fibra Inn durante 2023 y 2022 ascendié a $79,090 y
$73,923, respectivamente.

A continuacion, se muestran los vencimientos de los cobros minimos de arrendamiento donde Fibra
Inn actlia como arrendador:

Menores a un afio $ 23,748
1 a 2 aflos 24,722
2 a 3 afios 25,636
3 a4 afos 26,544
4 a5 afos 27,484
Maés de 5 afios 222,376

$ 350,510
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11.

12.

13.

Anticipos para compra de propiedades —

El proyecto de desarrollo para la construccion del proyecto Marriott Monterrey Aeropuerto que
comprendia 208 cuartos se fue postergando mediante convenios modificatorios del fideicomiso derivado
de la incertidumbre de la eleccion presidencial de México en junio de 2018, el Tratado entre México,
Estados Unidos y Canada (“T-MEC”), y las afectaciones econoémicas en el sector hotelero por la pandemia
de COVID-19 por lo cual el 20 de octubre de 2022, Fibra Inn realizé la cesion de los derechos
fideicomisarios del Fideicomiso Irrevocable 1451028243 por $27,300.

Al 31 de diciembre de 2022, Fibra Inn realizé erogaciones relacionadas con este proyecto por un monto
de $48,758, asi como costos relacionados a otros anticipos de proyectos por $2,583 mismos que fueron
reconocidos en la pérdida contable por bajas de activos.

Durante el ejercicio 2023 no se realizaron erogaciones de anticipos para compra de propiedades.

Activos intangibles, neto y depdsitos en garantia-
Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, los activos intangibles y depdsitos en garantia se integran como sigue:

2023 2022
Activos intangibles, neto $ 30,519 $42,610
Depdsitos en garantia 7,963 7,096

$ 38,482  $49,706

Los activos intangibles con vida til definida al 31 de diciembre de 2023 y 2022, se integran como sigue:

2023 2022
Software ) $100,195  $100,894
Licencias y gastos relacionados de uso de marca @ 21,733 27,033
127,928 127,927
Amortizacion acumulada (97,411) _ (85,317)
$ 30,519 $ 42,610
@ Software para uso interno, incluyendo la implementacioén y migracion de la version SAP 4Hana.
@ Derechos adquiridos para el uso de las franquicias comerciales, actualmente en operacién de hoteles establecidos en la Republica Mexicana

Durante el 2022, Fibra Inn renové el derecho de uso de ciertas marcas en los diferentes segmentos
hoteleros por un monto de $975, principalmente por la marca del hotel Hampton Inn by Hilton Saltillo,
adicionalmente el Fideicomiso DB/1616 reconocié cancelaciones de derechos de uso de marca por la
venta de los hoteles del Bajio con la marca Wyndham Garden por $1,031, asi como otros costos directos
de marcas por $2,854.

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, se registraron gastos por amortizacion de activo intangible por un
total de $12,092 y $11,495, respectivamente.

Operaciones y saldos con partes relacionadas-

a. a. Las operaciones con partes relacionadas fueron como sigue:

2023 2022
Gastos con partes relacionadas:
Gastos por intereses ) $8298 $ 8,298
Gastos de regalias Casa Grande @ 527 455

@ Gasto por interés con FFLATAM 15-2 generados por préstamos realizados a los Fideicomisos CI1B/3096 y CIB/3097.

@ Realizados con Asesor de Activos Prisma, S.AP.1. de C.V. por pago de derechos de uso de la marca Casa Grande como se menciona en la Nota 1(111).
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14.

Los saldos por pagar con partes relacionadas son:

2023 2022
Corto plazo
Fideicomiso Irrevocable de CBFIs No. F/2292 (FFLATAM 15-2)®  $105,352  $ 104,979
Asesor de Activos Prisma, S.A.P.l.de C.V. @ 52 37

$ 105,404  $105,016

@ AlI31 de diciembre de 2023 y 2022, el saldo corresponde a una cuenta por pagar correspondiente a las aportaciones para el pago del IVA a proveedores
del Fideicomiso CIB/3097 y Fideicomiso CIB/3096, cuyo monto le sera devuelto al momento de obtener la devolucién de IVA por parte del Servicio
de Administracion Tributaria.

@ Regalias por pagar por el uso de la marca Casa Grande.
Operaciones con la administracion y familiares cercanos

El Fideicomiso DB/1616 no celebra operaciones comerciales con miembros de la administracion y
sus familiares cercanos fuera de operaciones a valor del mercado y disponibles al pablico en general
y cuyos montos no son significativos para los estados financieros consolidados.

Patrimonio de los fideicomitentes-

Aportaciones, contribuciones y recompras —

a.

El patrimonio del Fideicomiso DB/1616 consiste en la suscripcion inicial de $20 y el monto de los
recursos provenientes de emisiones de CBFlIs.

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, el monto de CBFIs en circulacion con derechos econémicos
ascendid a 769,515,436 y 503,623,046, respectivamente, asi como de CBFIs mantenidos en tesoreria
sin derechos econdémicos a un total de 864,870,736 y 855,763,126, respectivamente.

Los CBFIs en tesoreria al 31 de diciembre de 2023 representan: a) suscripcion exclusiva para
tenedores de FINN13 aprobada el 11 de mayo de 2018 por la suscripcion de 900,000,000 de CBFls
del programa de emisor recurrente, de los cuales fueron exhibidos y liberados a circulacion
94,236,874 y el resto se mantuvo en tesoreria, b) el 26 de junio de 2023 fueron emitidos 15,000,000
de CBFls para el pago a ejecutivos de los cuales fueron exhibidos y liberados a circulacién 5,892,390
y el resto se mantuvo en tesoreria y ¢) el 13 de junio de 2013, fueron suscritos 50,000,000 de CBFls
para aportantes de bienes inmuebles.

El 3 de febrero de 2023, Origin Patrimonial, S.A. de C.V. adquiri6 la totalidad de derechos
fideicomisarios del Fideicomiso de Fundadores de Fibra Inn, asi como sobre la consecuente
sustitucion de miembros en el Comité Técnico, incluyendo su presidente y en el Comité de
Inversiones, designados por el Fideicomiso de Fundadores, designando a su presidente dentro de los
miembros que lo integran.

Dada la adquisicion, se llevo a cabo la suscripcion de un convenio de cesién de la totalidad de
derechos fideicomisarios del Fideicomiso de Fundadores por parte de Victor Zorrilla Vargas, Joel
Zorrilla Vargas, Oscar Eduardo Calvillo Amaya, Robert Jaime Dotson Castrejéon y Juan Carlos
Hernaiz Vigil, como cedentes y Origin como cesionario.

Mediante Asamblea General Ordinaria de Tenedores, el 27 de abril de 2023, se aprobd la emision de
260,000,000 de CBFlIs por la cantidad equivalente de $1,500,000, los cuales fueron suscritos de
manera preferente por los Tenedores actuales consistente en dos rondas, en el entendido que: (i) los
CBFIs que no sean adquiridos de manera preferente por los Tenedores actuales conforme al
procedimiento que autoriz6 la Asamblea de Tenedores podran ser adquiridos por potenciales
inversionistas estratégicos y (ii) la adquisicion de CBFIs que representen mas del 10% de los CBFls
en circulacion, requerird la autorizacion del Comité Técnico, con excepcion de aquellas adquisiciones
que efectien las Sociedades de Inversién Especializada en Fondos para el Retiro de manera
independiente, conforme a lo establecido en la clausula trigésima del Fideicomiso.

Adicionalmente, en la misma fecha, Fibra Inn aprobé la cancelacion del fondo de recompra de CBFls
no ejercido y aprobado el 28 de abril de 2022, por la cantidad de $250,000, y anunci6 la creacion de
un nuevo fondo de recompra de CBFIs propios del Fideicomiso DB/1616 hasta por un monto maximo
de recursos de $250,000 para el periodo de doce meses posteriores a partir del 30 de abril de 2023,
siempre que no exceda el 5% del total de CBFIs del Fideicomiso DB/1616 en circulacion y, que se
encuentren aun en tesoreria.
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f.  El 22 de junio de 2023, el Fideicomiso DB/1616 concluy6 la Primera Ronda de la suscripcion para
los tenedores de los CBFIs, conforme a lo aprobado por la Asamblea de Tenedores el 27 de abril de
2023 y en la que se suscribieron un total de 143,428,370 CBFls, equivalente a $831,884, con un
precio de suscripcion de $5.80 por CBFI.

g. EI27dejuniode 2023, el Fideicomiso DB/1616 concluyo la Segunda Ronda de suscripcion exclusiva
para los Tenedores, en la que se suscribieron un total de 116,571,630 CBFlIs, equivalente al total
disponible para dicha ronda, con un precio de suscripcion de $5.80 por CBFI. Para la asignacion de
CBFIs en la Segunda Ronda se aplic6 una prorrata de 89.15% con motivo de la sobredemanda por
parte de los Tenedores que participaron en dicha ronda.

El nimero total de CBFIs suscritos con motivo de la Primera y Segunda Ronda fue de 260,000,000,
siendo este el nimero méximo de CBFIs disponibles a suscribir conforme a lo aprobado por la
Asamblea de Tenedores del Fideicomiso el pasado 27 de abril del 2023.

Con la liquidacion de los CBFIs suscritos de manera exclusiva por los Tenedores, el Fideicomiso
recibid neto de comisiones y honorarios $1,501,283 en recursos liquidos.

h.  Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2023, Fibra Inn recompro 8,434,565 CBFls sin derecho
a distribucion equivalentes a $45,859 los cuales seran subsecuentemente cancelados.

i.  Mediante la Asamblea General Ordinaria de Tenedores, el 28 de abril de 2022, Fibra Inn aprobo la
cancelacion del fondo de recompra no ejercido y aprobado el 30 de abril de 2021, por la cantidad de
$250,000, y anuncié la creacion de un nuevo fondo de recompra de CBFIs propios del Fideicomiso
DB/1616 hasta por un monto méximo de recursos de $250,000 para el periodo de doce meses
posteriores a partir del 30 de abril de 2022, siempre que no exceda el 5% del total de CBFIs del
Fideicomiso DB/1616 en circulacion y, que se encuentren adn en tesoreria.

Reembolsos y distribuciones a tenedores de certificados-

Las siguientes tablas muestran los reembolsos de efectivo decretados en importe y por CBFI para cada
periodo trimestral de operacién de Fibra Inn, terminados el 31 de diciembre de 2023 y 2022 y sus
respectivas fechas de pago:

Reembolso de

Periodo en que  Monto total de CBFlsen . Fecha de
) L . - efectivo . Fecha de
se generd el la distribucion  circulacién con decretado en aprobacion de 200
reembolso de efectivo derecho Comité Técnico pag

pesos por CBFI

Septiembre 23 $ 21,125 763,522,591 0.0276 24/10/2023  27/11/2023
Junio 23 21,125 768,553,591 0.0275 25/07/2023  29/08/2023
Marzo 23 21,125 503,623,046 0.0419 24/04/2023  31/05/2023
Diciembre 22 21,578 503,623,046 0.0428 22/02/2023  30/03/2023

Total reembolsos $ 84953

Reembolso de

Periodo en que se Monto total de CBFlI'sen . Fecha de
. L . - efectivo D Fecha de
generd el la distribucién  circulacion con aprobacion de
. decretado en PR pago
reembolso de efectivo derecho Comité Técnico
pesos por CBFI
Septiembre 22 $ 21578 503,623,046 0.0428 24/10/2022 15/11/2022
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15.

Emision de CBFIs-
Al 31 de diciembre de 2023, la emisién de CBFIs como parte del patrimonio esta compuesta por:

CBFls Tipo de Precio en

Afo Aportacion emitidos aportacion  pesos
2013 Inicial 162,452,028 Efectivo $18.50
2013 Inicial 95,882,190 Especie 18.50
2014 Emision 178,685,324 Efectivo 15.85
2016 Emision 3,000,000 Especie 18.50
2018 Emision 94,236,874 Efectivo 11.10
2021 Emisién 11,226,920 Especie 11.52
2023 Emision 5,892,390 Especie 5.72
2023 Emision 143,428,370 Efectivo 5.80
2023 Emision 116,571,630 Efectivo 5.80
Total CBFIs emitidos 811,375,726

Al 31 de diciembre de 2023 se han cancelado CBFls recomprados de conformidad con el fondo de
recompra autorizado por la Asamblea de Tenedores por un monto total acumulado de 41,860,290 CBFIs.

Reservas —
Reserva por pagos basados en instrumentos de patrimonio-

Al 31 de diciembre de 2023, la reserva por pagos basados en instrumentos de patrimonio incluye el plan
de opcidn de certificados a directivos que prestan servicios a Fibra Inn (Nota 3 inciso m).

Reserva por efecto de valuacion de instrumentos financieros derivados

Al 31 de diciembre de 2023, 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 con relacion a
transacciones de cobertura que ain no han sido realizadas.

Reserva para recompra de CBFls

La reserva para recompra de CBFIs comprende el monto maximo autorizado por la Asamblea de
Tenedores para recomprar del mercado los certificados de patrimonio en circulacion de Fibra Inn
denominados FINN13 menos las recompras efectuadas en el ejercicio valuadas a la fecha de recompra de
los CBFls.

Superavit por revaluacion de propiedades

El superavit por revaluacion de propiedades comprende la diferencia de aquellas propiedades cuyo valor
razonable resulté mayor a su valor en libros neto de depreciacion acumulada, y para las cuales en la
variacion de valor no habia reconocido previamente en resultados.

Participacion No Controladora

La participacion no controladora comprende la aportacion de otros socios en los Fideicomisos CIB/3058,
CIB/3096, CIB/3097, asi como, la participacion no controladora de Fibra Inn en los resultados de estos.

Impuestos a la utilidad-

Con la finalidad de cubrir los requisitos del régimen fiscal de una FIBRA, en términos de lo previsto en
el Oficio emitido por el SAT, conforme a los articulos 187 y 188 de la LISR, Fibra Inn debe distribuir
anualmente por lo menos el 95% del resultado fiscal neto a los tenedores de los CBFls, entre otros
requisitos.

La subsidiaria del Fideicomiso, Administradora de Activos Fibra Inn, S.C. esta sujeta al ISR a una tasa
del 30%.
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16.

a.

Impuestos a la utilidad reconocidos en resultados al 31 de diciembre:

Impuesto a la utilidad causado
Impuesto a la utilidad diferido
Participacion de los trabajadores en las utilidades (“PTU”)

Impuestos a la utilidad

2023 2022
$ 1,955 $ 2459
3,847 (193)

- 648

$ 5802 $ 2914

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

Los efectos de impuestos a la utilidad de las diferencias temporales que originan porciones
significativas de los activos y pasivos de impuestos diferidos, al 31 de diciembre de 2023 y 2022 se

mencionan a continuacion:

Provisiones y pasivos acumulados

Beneficio a los empleados

Propiedades, mobiliario y equipo
Total de activo diferido

Equipo de transporte

Pagos anticipados

Ingresos pendientes de cobro

Total de pasivo diferido

Pasivo diferido, neto

Beneficios a los empleados-

El movimiento en las obligaciones por beneficios definidos al 31 de diciembre de 2023 y 2022 se muestra
a continuacion:

a.

b.

Plan de beneficios definidos

Obligacion por beneficios definidos (“OBD”) inicial
Costo laboral del servicio actual

Beneficios pagados

Pérdidas actuariales reconocidas en el estado de resultados

Pasivo neto proyectado
Costo reconocido en resultados

2023 2022
$11671 $ 7,365
238 193
975 647

12,884 8,205
(282) (830)
(682) (569)

(19,206)  (10,245)
(20,170) (11,644)
$ (7,286)  $(3,439)

Beneficios por retiro

2023 2022
$ 645 $ 510
281 99
(342) -
210 36
$ 794 $ 645

Beneficios por retiro

2023 2022
Costo laboral del servicio actual $ 229 $ 64
Pérdidas actuariales 210 36
Intereses sobre la obligacion 52 35
$ 491 $ 135

Costo neto del periodo

Los principales supuestos actuariales utilizados para la determinacién del pasivo por beneficios a los

empleados se muestran a continuacion:

2023
Tasa de descuento 9.25%
Incremento salarial 5.50%
Inflacién 4.00%
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c. Beneficios por terminacion

Por los afios terminados al 31 de diciembre de 2023 se realizaron erogaciones por terminaciones
laborales reconocidas en resultados por $51,918 principalmente por ejecutivos de primera linea,
durante el ejercicio 2022, no se realizaron erogaciones por indemnizaciones de fuerza laboral

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

2023 2022
Beneficios directos de corto plazo $ 34921 $ 9,077
Compensacion basada en instrumentos de patrimonio liquidable en
efectivo 24,130 8,486
Total Beneficios $ 59,051 $17,563

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, el Fideicomiso DB/1616 mantiene una obligacién de
compensacion a ejecutivos de $9,496 y $9,759, respectivamente.

El 30 de abril de 2021 la Asamblea Ordinaria de Tenedores aprobd un esquema de incentivos a largo
plazo (liquidable en CBFIs) a favor de los ejecutivos del Administrador del Fideicomiso mediante
un programa alineado con el crecimiento y estrategia de Fibra Inn y por tanto, con los intereses de
los Tenedores (nota 3 inciso m).

El valor del plan de incentivos basado en CBFIs es revisado de forma anual de acuerdo con la
medicidn previamente autorizada por el Comité Técnico como compensacion variable a lo largo de
un periodo de tres afios. Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2023y 2022, el valor razonable
de dicho esquema reconocido en el estado consolidado de patrimonio fue de $27,412 y 25,652,
respectivamente, los cuales fueron determinados con referencia al precio promedio de mercado
siendo $4.05 pesos por CBFI a la fecha del plan.

Los beneficios otorgados a ejecutivos a través de acciones liquidables en instrumentos de patrimonio
fueron como sigue:

CBFls Valor  Precio por CBFlsen

Periodo Puesto otorgados Razonable CBFI  venta®
jun-23 Director General 1,813,043  $10,352 $5.71 634,565
jun-23 Director de Adquisiciones y Desarrollo 1,359,782  $7,764 $5.71 475,924
jun-23 Director de Administracién y Finanzas 1,359,782  $7,642 $5.62 475,924
jun-23 Resto de directivos clave de la administracién 1,359,775 7,656 $5.62 475,920
ago-22 Director General 161,480 $591 $3.66 56,518

(@) CBFIs puestos en venta al precio por CBFI descrito en la tabla para el pago de la retencién del ISR a cargo del ejecutivo, el cual
corresponde al 35% de acuerdo con la ley del ISR. Del monto restante se tiene un periodo de restriccion de venta de 2 afios.

17.  Instrumentos financieros, instrumentos financieros de cobertura y administracion de riesgos-
a. Clasificacion contable y valor razonable.

A continuacion, se muestran los importes en libros y valores razonables de los activos y pasivos
financieros al 31 de diciembre de 2023 y 2022, incluyendo sus niveles en la jerarquia del valor
razonable y con base en el modelo de negocio determinados por Fibra Inn.

El valor en libros de los instrumentos financieros que mantiene el Fideicomiso DB/1616, tales como
efectivo y equivalentes de efectivo, cuentas por cobrar a clientes, otras cuentas por cobrar, cuentas
por pagar y obligaciones de deuda bancaria (incluyendo intereses), se aproximan a su valor razonable
por su corta maduracién. Las cuentas por pagar a partes relacionadas con componente de tasa de
interés explicito y las obligaciones de deuda bancarias de largo plazo se aproximan a su valor
razonable.

El valor razonable de la deuda financiera por certificados bursatiles se estima al valor méas reciente
de cotizacion en el mercado de valores del 31 de diciembre de 2023 para FINN18.

Los instrumentos financieros derivados y la compensacion a ejecutivos basada en instrumentos de
patrimonio liquidable en efectivo se encuentran reconocidos a su valor razonable (valor de mercado
del instrumento).
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Categorias de instrumentos financieros-

Valor en Valor Valor Valor
libros razonable en libros razonable
2023 2023 2022 2022
Activos financieros:
Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo
restringido $2,005,999 $2,005,999 $ 759,261 $ 759,261
Medidos a costo amortizado:
Clientes y otras cuentas por cobrar 65,233 65,233 58,412 58,412
Otras cuentas por cobrar 13,091 13,091 25,498 25,498
Medidos a valor razonable con efectos en
resultados integrales
Instrumentos financieros derivados 65,769 65,769 83,841 83,841
Valor en Valor Valor Valor
libros razonable en libros razonable
2023 2023 2022 2022
Pasivos financieros:
Medidos a costo amortizado:
Proveedores $ 219,349 $ 219,349 $ 187,997 $ 187,997
Acreedores diversos 5,729 5,729 5,675 5,675
Partes relacionadas 105,404 105,404 105,016 105,016
Compensacion a ejecutivos 9,496 9,496 9,759 9,759
Intereses por pagar 149,905 149,905 151,235 151,235
Fianza por adecuaciones por arrendamiento 2,500 2,500 2,900 2,900
Deuda bancaria 750,948 750,948 972,166 972,166
Deuda financiera de certificados bursatiles y
prima por emision de certificados
bursatiles de deuda 3,212,150 3,092,505 3,214,508 3,056,160
Medidos a valor razonable con efectos en
resultados integrales 31 31
Instrumentos financieros derivados 378 378

La tabla siguiente presenta categorias de jerarquia del valor razonable de los instrumentos financieros
pasivos no circulantes (nota 3 inciso c):

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
31 de diciembre de 2023
Deuda financiera de certificados
bursatiles $3,002505 $ - 3 - $3,092,505
Deuda bancaria - 750,948 - 750,948
Instrumentos financieros derivados - 31 - 31
31 de diciembre de 2022
Deuda financiera de certificados
bursétiles $3,056,160 $ - 3 - $3,056,160
Deuda bancaria - 972,166 - 972,166
Instrumentos financieros derivados - 378 - 378

b.  Administracion de riesgos financieros
Politicas de administracion de riesqgos financieros
Administracién del patrimonio

Fibra Inn administra su patrimonio para asegurar que continuara como negocio en marcha, a la vez
que busca maximizar el patrimonio de los tenedores de CBFls y las distribuciones a traves de la
optimizacion del uso de deuda y patrimonio.
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El patrimonio de Fibra Inn consiste principalmente en el patrimonio de los fideicomitentes. Los
objetivos de la administracion del patrimonio son manejar el patrimonio para asegurarse 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 adquisicion y desarrollo de nuevas propiedades. Adicionalmente se evalla
el método de administracion del patrimonio como una parte esencial de la estrategia general de Fibra
Inn y dicho enfoque es revisado por la administracion y el Comité Técnico del Fideicomiso DB/1616.

La deuda publica representada por la emision de certificados burséatiles fiduciarios al cierre del
ejercicio 2023 por $3,181,625 (en 2022 fue de $3,177,132) neta de gastos atribuibles a la obtencién
de la deuda por $18,375 (en 2022 de $22,868), la cual representd 23.4% en 2023 (25.4% en 2022) de
los activos totales.

Al 31 de diciembre de 2023 Fibra Inn presenta 29.0% de endeudamiento, dicho nivel cumple
cabalmente con las disposiciones de la Comision Nacional Bancaria y de Valores (“CNBV”), para
regular el limite maximo para las Fibras hasta en un 50%, que en el caso de Fibra Inn fue determinado
por su Asamblea de Tenedores de CBFIs en 50%. El indice de cobertura para el servicio de la deuda
al 31 de diciembre de 2023 fue de 4.1 veces, cuando se establece que debe ser igual o mayor a 1.0
veces. Ambos se calculan de acuerdo con la metodologia del Anexo AA de la Circular Unica de
Emisoras aplicables a certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios y de inversion.

Asimismo, el Fideicomiso DB/1616 evalla el desempefio de cada uno de sus hoteles con base en sus
flujos de operaciones (“funds from operations” o “FFO”, por sus siglas en inglés), el cual se calcula
ajustando la utilidad antes de financiamiento, impuesto sobre la renta, depreciacion y amortizacion
(“EBITDA” por sus siglas en inglés) por los gastos de adquisicion y organizacion y por ciertas
partidas financieras que impactan directamente el flujo operativo a evaluar, considerando que dicho
indicador representa una buena medida para evaluar el desempefio operativo y la capacidad para
satisfacer obligaciones de capital e intereses con respecto a la deuda de Fibra Inn, asi como la
capacidad para fondear inversiones de capital y requerimientos de capital de trabajo. No obstante, a
lo anterior, el FFO no es una medida de desempefio financiero bajo las IFRS, y no deberia ser
considerada como una alternativa a la utilidad neta como una medida de desempefio operativo, 0
flujo de efectivo como una medida de liquidez. EI FFO del Fideicomiso DB/1616 por los afios
terminados el 31 de diciembre de 2023 y 2022 representd flujos positivos de $239,984 y $112,745,
respectivamente.

Administracién 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 CBFIls y para
satisfacer cualquier futura obligacién de deuda.

La funcion del Comité Técnico de Fibra Inn es analizar, determinar e instruir al fiduciario en relacién
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 riesgos, asi como el establecimiento de politicas especificas que determinan estrategias orientadas
a lograr coberturas en medida en que esto sea posible.

Estos riesgos incluyen el riesgo de mercado (incluyendo riesgo de cambio en los precios de mercado,
riesgo de tasa de interés y riesgo cambiario), riesgo de crédito y riesgo de liquidez.

Administracién del riesgo de mercado

En el curso ordinario de las actividades de Fibra Inn, pueden estar expuestas 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 DB/1616 o el valor de los
instrumentos financieros que mantiene.
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Riesgo de tasas de interés

Fibra Inn puede obtener financiamiento bajo diferentes condiciones, ya sea de terceros o de partes
relacionadas, usualmente las tasas de interés estan expuestas a cambios en las condiciones de
mercado, gue estan fuera del control de Fibra Inn.

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, no hay una exposicion material en Fibra Inn a la variacion en las
tasas de interés debido a que las coberturas de tasa de interés variable relacionadas con la deuda
bancaria correspondientes a los créditos con BBVA, Banorte y Sabadell mencionados en la Nota 18,
cuentan con instrumentos financieros derivados contratados con una cobertura del 90% y 77%,
respectivamente, de la deuda bancaria pactada a tasa variable. Adicionalmente, Fibra Inn esta
expuesta al riesgo de tasa de interés a valor razonable debido a los certificados bursatiles fiduciarios
mantenidos a tasa fija, lo cual implica que Fibra Inn pudiese estar pagando intereses a tasas distintas
a las de un mercado observable.

Analisis de sensibilidad de riesgo de tasa de interés variable

Si latasa de interés tuviera un cambio de 100 puntos base (1.00%) hacia arriba o hacia abajo y todas
las otras variables fueran constantes, el resultado del afio y el patrimonio, neto de Fibra Inn por el
periodo terminado al 31 de diciembre de 2023, tendria un efecto anual al alza o a la baja como sigue:

Saldo de la deuda no

cubierta al 31 de Efecto en
THE diciembre de 2023 resultados
+ 100 puntos base $ (777)
Sin cambio $ 77,662
- 100 puntos base $ 177

Instrumentos financieros derivados

Al 31 de diciembre de 2023, Fibra Inn mantuvo contratado con BBVA y Banorte instrumentos
financieros derivados para cubrir $681,038 (90%) de su deuda bancaria contratada a tasa variable por
medio de swaps de tasa de interés para convertir su tasa variable a tasa fija. El valor razonable de
esta cobertura fue de $65,738.

A continuacion, se describen los montos nocionales, términos de los instrumentos derivados
contratados y el valor razonable de los instrumentos que estuvieron designados como derivados de
cobertura al 31 de diciembre de 2023 y 2022:

Valor razonable
Activo (Pasivo)

Contraparte  Nocionales Condiciones basicas actuales 2023 2022
Tasa fija en pesos mexicanos de 6.84% y

BBVA $257,775  recibe TIIE 28D capitalizable trimestral $19835  $24,194
Tasa fija en dolares americanos de 1.44% y

BBVA © $219,492  recibe SOFR 3M $20581  $28950
Tasa fija en pesos mexicanos de 5.81% y

Banorte $148,471  recibe TIIE 28D capitalizable trimestral $20,013  $23,567
Tasa fija en dolares americanos de 0.83% y

Banorte » $35,709  recibe SOFR 3M $ 5340 $ 7,130
Tasa fija en pesos mexicanos de 10.37% y

Banorte $15,337  recibe TIIE 28D capitalizable trimestral =~ $__ (30) $ (347)
Tasa fija en dolares americanos de 4.35% y

Banorte © $ 4,254  recibe SOFR 3M $ @O s @31

® El nocional del Tramo A de la deuda denominada en délares americanos con Banorte y los correspondientes al Tramo 1 con BBVA se
pactaron con la tasa de interés SOFR por el reemplazo de la cobertura de la tasa LIBOR, de igual manera se negoci6 un swap por el
equivalente en délares americanos del Tramo C (nota 18) como parte de las estrategias de la administracion de riesgos de tasa de interés
con el uso de instrumentos financieros derivados.
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Los movimientos en el saldo de los instrumentos financieros derivados se muestran a continuacion:

2023 2022
Saldo inicial activo, neto $83,463 $ 18,463
Porcién inefectiva reconocida en resultados 2 456
Efecto por revaluacion en otros resultados integrales 19,102 58,188
Reserva de pagos de intereses y efectos por fluctuacién cambiaria (7,452) 5,722
Liquidacién a favor de instrumentos financieros derivados (29,377) 634
Saldo final activo, neto $65,738  $83,463

Riesgo de moneda extranjera

Fibra Inn realiza transacciones denominadas en ddlares americanos, por lo tanto, esta expuesto a
fluctuaciones cambiarias entre el tipo de cambio del peso mexicano y el dolar.

a. La posicion financiera en moneda extranjera al 31 de diciembre de 2023 y 2022 es:

2023 2022
Délares americanos:
Activos financieros $ 5,167 $ 4,989
Pasivos financieros (17,706) (18,570)
Posicion financiera, neta $ (12539) $ (13,581)
Posicion financiera, neta, en pesos mexicanos $(211,828)  $(262,949)

b. Los tipos de cambio de cierre vigentes de los estados financieros consolidados al 31 de
diciembre de 2023 y 2022, son como sigue:

2023 2022
Pesos mexicanos por dolar estadounidense $16.8935  $19.3615

Andlisis de sensibilidad de moneda extranjera

Si el tipo de cambio tuviera un cambio de 10% 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 2023, tendria un efecto al alza o a la baja, segin corresponda:

Posicion Efecto en
financiera, resultados
TC neta (MXN)
+ 10% (233,010) (21,183)
Sin cambio  (211,828)
-10% (190,645) 21,183

Administracién 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 hospedaje. 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 numero significativo de los huéspedes no realiza los pagos de
hospedaje a su vencimiento o si cerrara sus negocios o se declarara en quiebra.

La administracion de Fibra Inn limita su exposicion al riesgo de crédito de efectivo y equivalentes,
invirtiendo solamente en instrumentos liquidos de bajo riesgo, principalmente bonos
gubernamentales. Por lo tanto, la administracién no espera que ninguna de sus contrapartes deje de
cumplir con sus obligaciones.
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A continuacion, se muestra la exposicion maxima al riesgo de crédito para cuentas por cobrar a
clientes al 31 de diciembre de 2023 y 2022, por tipo de cliente:

2023 2022
Agencias de viajes $26,161 $ 18,685
Clientes empresariales 12,633 13,602
Tarjetas de crédito 6,637 4,324
Lineas aéreas 1,849 637

$47,280  $37,248

A continuacion, se presenta un desglose de las cuentas por cobrar a clientes, mostrando aguellos
saldos vencidos, pero no deteriorados segun su antigiiedad a la fecha de reporte:

Bruto Deterioro Bruto Deterioro

2023 2023 2022 2022
Al corriente $31,715 $ (1,394) $25226 $ (714)
Vencido de 0 a 30 dias 8,176 (1,593) 5,226 (491)
Vencido de 31 a 120 dias 5,060 (4,967) 3,304 (742)
Vencido de 121 a 180 dias 264 (254) 433 (274)
Vencido a mas de 180 dias 2,065 (1,979) 3,059 (2,740)

$47,280  $(10,187) $37,248 $ (4,961)

La administracién analiza internamente los saldos vencidos por bloques de 30 dias cada uno hasta
Ilegar a 180 dias, para obtener una mejor vision del comportamiento de la cartera. La administracion
identifica que parte importante de la cartera vencida se paga con un atraso menor a dicho plazo y que
aquellas cuentas que presenten vencimientos mayores a 180 dias registran una recuperacion marginal.
Dado lo anterior se calcula una probabilidad de incumplimiento para cada estado o bucket. La
probabilidad de transicion de un bucket a otro se calcula como el promedio de las probabilidades de
transicion de los meses que tuvieron oportunidad de caer en ese escenario de acuerdo con cada bucket.

Fibra Inn considera que los saldos de cuentas por cobrar y otras cuentas por cobrar con los gestores
hoteleros son considerados como operaciones de bajo riesgo liquidables mensualmente para la
continuidad de la operacién.

Administracién 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 ultima 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.

Para mantener una proporcion adecuada de activos y pasivos, la Circular Unica de Emisoras establece
un limite maximo de 50% para la asuncion de créeditos a cargo del Fideicomiso DB/1616 y preveé un
indice de servicio de la deuda igual o mayor al 1.0 veces.
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La siguiente tabla detalla los vencimientos pendientes de Fibra Inn, en cuanto a sus pasivos
financieros no derivados de acuerdo con los periodos de pago al 31 de diciembre de 2023:

Mayor

1afio alafo
Proveedores $219,349 3% -
Acreedores diversos 5,729 -
Cuentas por pagar a partes relacionadas 105,404 -
Intereses por pagar 149,905 -
Compensacion a ejecutivos 9,496 -
Pasivo por arrendamiento 4,413 6,578
Deuda bancaria 40,618 710,330

Deuda financiera de certificados bursatiles y prima por emision de

certificados bursatiles de deuda - 3,212,150

$534,914  $3,929,058

En la siguiente tabla se detalla el vencimiento contractual restante de los pasivos financieros 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 préxima en la que Fibra Inn debe
pagar. En la medida en que los flujos de intereses son de tipo fijo y 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 mas proxima en la que se le puede requerir el pago a Fibra Inn.

Menos de 2-3 4-5 6-7
1 afo anos anos anos
31 de diciembre de 2023
Deuda de certificados bursatiles - - 3,200,000 -
Deuda bancaria 40,618 106,102 146,759 465,221
Pasivo por arrendamiento 5,212 6,486 738 -
Intereses nominales de pasivos

financieros medido a costo amortizado 411,488 786,070 594,732 72,714

Administracién de riesgo de operacién
Los analisis relacionados con esta seccion se encuentran descritos en la nota 8.

18. Deuda bancaria-

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, las obligaciones bancarias consolidadas de Fibra Inn por linea de
crédito son como sigue:

Prima por

Moneda Costos de Intereses emision de Saldoal31de  Saldoal 31 de
contractu Lineas de Valor en obtencion de por deuda diciembre de diciembre de Fecha de Tasa de
Descripcion al crédito pesos deuda pagar bursétil 2023 2022 vencimiento interés %
Créditos simples

Garantia hipotecaria

con BBVA Tramo 1 TIIE 28 +

y2® MXN $ 612,000 $ 257,796 $ 3,912 $ 7,812 $ - $ 253,884 $ 312,032 13/01/2030 285 pb
Garantia hipotecaria

con BBVA Tramo 1 SOFR3M

@ UsbD - 219,510 - 4,011 - 219,510 267,782 13/01/2030 28 + 300 pb
Garantia prendaria con

Banorte Tramo Ay THE91 +

c@e MXN 157,500 146,850 1,475 4,652 - 145,375 154,736 09/10/2030 350 pb
Garantia prendaria con

Sabadell Tramo Ay TIHE 91 +

ce® MXN 85,050 77,500 1,689 2,471 - 75,811 82,535 09/10/2030 350 pb
Garantia prendaria con

Sabadell Tramo Ay SOFR3M

ce® usD 72,450 57,044 676 1,245 - 56,368 66,571 09/10/2030 +350 pb
Garantia hipotecaria THE 91 +

con Banorte ¢ MXN - - - - - - 88,510 05/12/2026 325 pb
Total deuda bancaria

garantizada $758,700 $7,752 $ 20,191 - 750,948 $ 972,166

Deuda bursétil

Certificados bursétiles

©) MXN $3,200,000 3,200,000 18,375 129,714 30,525 3,181,625 $3,177,132 02/02/2028 9.93%

$3,958,700 $ 26,127 $149,905 $ 30,525 $ 3,932,573 $ 4,149,298
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El 13 de marzo de 2023, el Fideicomiso CIB/3097 firmé el Tercer Convenio Modificatorio con BBVA México, S.A., Institucion de Banca
Mdltiple, Grupo Financiero BBVA México ("BBVA") relacionado al ajuste de sustitucion de la tasa LIBOR 3M por la tasa de referencia
SOFOR 3M mas un margen de ajuste de 0.26161 puntos porcentuales sobre los intereses ordinarios sobre el principal del crédito preferente
Tramo 1 en ddlares americanos pagaderos trimestralmente. EI 17 de octubre de 2021 se constituy6 el Fideicomiso de Garantia,
Administracion y Medio de Pago con la finalidad de garantizar las obligaciones derivadas del crédito con BBVA. Este fondo de reserva
serd devuelto al Fideicomiso CIB/3097 en cuanto la deuda bancaria sea liquidada. Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, el saldo de este
fideicomiso asciende a $57,488 y $65,804, respectivamente, y se presenta en el rubro de efectivo restringido (Nota 6).

El Fideicomiso CIB/3096 firmé un Contrato de Prenda sin Transmisién de Posesion en el que se otorga de manera incondicional e
irrevocable una prenda en primer lugar y grado de prelacién en favor de Banorte y Banco Sabadell, el inmueble, mobiliario y equipo
correspondientes al hotel The Westin Monterrey Valle. El 4 de octubre de 2022, se obtuvo la segunda y Gltima disposicion del crédito por
un monto de $115,000 (“Tramo C”). Los montos denominados en pesos pagan una tasa TIIE a 91 dias més 3.5 porcentuales, en adicién los
montos equivalentes en ddlares americanos en ambos tramos, se pacté la tasa de interés SOFR méas 4.30 puntos porcentuales y un ajuste
por el diferencial de tasas por 0.26 puntos porcentuales por el reemplazo de la tasa LIBOR mismo que se compensa con el instrumento
financiero derivado contratado (Nota 17).

El Fideicomiso CIB/3096 constituy6 un Fideicomiso de Garantia, Administracion y Medio de Pago con la finalidad de garantizar las
obligaciones derivadas del crédito con Banorte y Banco Sabadell. Este fondo de reserva serd devuelto al Fideicomiso CI1B/3096 en cuanto
la deuda bancaria sea liquidada, en adicién, el 21 de junio de 2023, el fondo de garantia disminuy6 de 18 a 3 meses, conforme al desempefio
y posterior a la estabilizacion del hotel The Westin Monterrey Valle. Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, el saldo de este fideicomiso
asciende a $25,918 y $79,530, respectivamente, y se presenta en el rubro de efectivo restringido (Nota 6).

Contrato de Apertura de Crédito Simple con garantia hipotecaria del Fideicomiso DB/1616 con Banorte garantizado con el hotel Holiday
Inn Express Monterrey Aeropuerto y la prenda de los montos de IVA por recuperar. El Fideicomiso CIB/3096 comparecid como garante
prendario y fiador, en virtud que es la entidad que recibira el impuesto a favor que actualmente esta en proceso de trdmite legal con la
autoridad fiscal para su devolucion. Al 31 de diciembre de 2022, se dispuso un total de $88,510 representado por el 70% del impuesto por
recuperar como porcentaje maximo establecido en el contrato. Al 31 de diciembre de 2023, Fibra Inn realiz6 prepagos cubriendo la totalidad
del crédito simple que contribuye a una mayor eficiencia financiera.

Emision de deuda con clave de pizarra FINN18 por $2,000,000 el 14 de febrero de 2018 y la reapertura el 11 de octubre 2019 por $1,200,000,
representados por 12,000,000 certificados bursatiles, al amparo de un programa de hasta $5,000,000, dicha emision genera intereses a
semestralmente a una tasa fija anual de 9.93% a un plazo de 10 afios y con pago de principal al vencimiento en 2028.

2023 2022
Total deuda bancaria $750,948  $972,166
Vencimiento circulante de la deuda bancaria (40,618)  (48,805)
Deuda bancaria a largo plazo $710,330  $923,361

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, los intereses por pagar de la deuda bancaria garantizada son
$20,191 y $22,677, respectivamente, en adicién los costos de obtencién y emision de deuda
amortizables durante la vida remanente de cada crédito simple son por $7,752 y $8,961,
respectivamente. Los movimientos en el saldo de la deuda bancaria consolidada por los afios
terminados el 31 de diciembre de 2023 y 2022, se muestran a continuacion:

2023 2022
Saldo inicial $981,127 $811,564
Deuda bancaria adquirida - 203,509
Pagos de deuda (180,768) (14,185)
Efectos por fluctuacién cambiaria (41,659) (19,761)

$758,700 $981,127

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 los gastos por intereses generados por la deuda bancaria
representan $78,555 y $75,542 respectivamente, reconocidos en resultados dentro del renglon de
“Gastos por intereses, neto”.

Deuda financiera con certificados bursatiles

El 14 de febrero de 2018, Fibra Inn emitié Certificados Bursatiles Fiduciarios (CBFs), con clave de
pizarra FINN18, por $2,000,000 al amparo de un programa de hasta $5,000,000. La deuda publica
estuvo representada por $1, 974 596 neto de gastos por $25,404. El 11 de octubre 2019 Fibra Inn
realiz6 la reapertura de la_emision FINN18 por un monto de $1,200,000, representados por
12,000,000 certificados bursatiles, a una tasa fija anual de 9.93%. La tasa efectiva de colocacion fue
de 8.87% por lo que los titulos se colocaron con una prima respecto de su valor nominal (Ps.
107.777451). Los gastos relacionados con la oferta ascendieron a $16,177 los cuales se amortizan
por el método de interés efectivo durante el periodo de vida de la deuda. Derivado de la reapertura
de FINN18, Fibra Inn recibi6 una prima por emision de certificados bursatiles de deuda por un monto
de $93,329, esta prima se amortiza como un beneficio al resultado del ejercicio en la misma medida
gue se reconocen los intereses en el estado de resultados. Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 el saldo
por amortizar por este concepto asciende a $30,525 y $37,376, respectivamente. Los recursos netos
provenientes de esta reapertura se destinaron para liquidar antmpadamente el monto remanente de
la emision FINN15 y para realizar mejoras en los hoteles existentes en el portafolio.
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19.

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 los intereses por pagar ascienden a $129,714 y $128,558,
respectivamente. Los intereses se presentan a corto y largo plazo en conformidad a su exigibilidad.

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, el saldo de la deuda bursatil se integra como sigue:

2023 2022
Certificados bursétiles $ 3,200,000 $3,200,000
Costos de obtencién y emisién de deuda (18,375) (22,868)

$ 3,181,625 $3,177,132

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 los gastos por intereses generados por la deuda bursatil
representan $315,596 y $309,277, respectivamente, reconocidos en resultados dentro del renglén de
“Gastos por intereses, neto”.

Al 31 de diciembre de 2023 Fibra Inn se encuentra en cumplimiento del indice de servicio de la deuda
el cual se debiera de mantener igual o mayor en 1.5. Cabe destacar que, dicho indice no incide en el

riesgo de vencimiento anticipado de la deuda, sino que impone una limitacion para contraer deuda
bancaria adicional.

Las obligaciones de hacer y no hacer relacionados con la deuda bancaria y bursatil FINN18
mencionadas anteriormente han sido cumplidas satisfactoriamente al 31 de diciembre de 2023 y
2022,

Pérdida por CBFI-
Los valores considerados para la determinacion de la pérdida por CBFI en 2023 y 2022 son como sigue:

2023 2022
Denominador (CBFIs)
Promedio ponderado de CBFls en circulacion — basico 639,183,137 503,242,549
Promedio ponderado de CBFls en circulacion — diluido @ 643,887,067 503,242,549
Numerador
Pérdida neta consolidada $ (241547) $ (185,467)
Participacion no controladora (4,898) (38,278)
Participacion controladora — basica y diluida $ (236,649) $ (147,189)

@ El promedio ponderado de CBFIs en circulacion en 2023 y 2022 representan el promedio de los CBFIs que se encuentran
en circulacion y emisién en la Bolsa Mexicana de Valores durante todo el afio menos las compras de CBFIs realizadas bajo
el fondo de recompra y CBFls otorgadas a Administradora de Activos Fibra Inn, S.C. para el pago de compensacion a
ejecutivos basada en instrumentos de patrimonio liquidable en CBFlIs.

@ El promedio ponderado de CBFIs en circulacion diluida incluye los CBFIs potencialmente dilutivos que corresponden a

los CBFIs emitidos restantes para el pago de compensacion a ejecutivos basada en instrumentos de patrimonio liquidable
en CBFIs mencionado en la nota 14 por un total de 9,107,610 durante el ejercicio 2023.

La pérdida por CBFI basica y diluida se muestra a continuacion:

2023 2022
Pérdida basica por CBFI $(0.37) $(0.29)
Pérdida diluida por CBFI $(0.37) $(0.29)
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21.

Compromisos y Contingencias -

a.

Franquicias

Fibra Inn tiene celebrados contratos de franquicias, licencia y uso de uso de marca para operar los
hoteles con distintas marcas, estos contratos los tiene celebrados con Intercontinental Hotel Group,
Hilton Worldwide, Wyndham Hotel Group International, Marriott International Inc., y Asesor de
Activos Prisma, S.A.P.I de C.V. los cuales tienen vigencias de entre 10 y 20 afios, respectivamente.
Derivado de dichos contratos Fibra Inn tiene la obligacion de pagar regalias de entre el 1% y 10%
sobre los ingresos generados por hospedaje, gastos de mercadotecnia, comisiones de programa de
fidelidad, entre otros. El total de pagos por estos conceptos fue de $271,039 y $233,708 al 31 de
diciembre de 2023 y 2022, respectivamente. Por su parte, los contratos de franquicia incluyen ciertos
compromisos de fecha de apertura o inicio de operaciones, asi como también fechas para la
realizacion de inversiones fisicas en los inmuebles para garantizar al franquiciante la conservacion o
mejora del servicio al huésped, los cuales, en caso de incumplirse, podrian generar penalidades
monetarias y/o la pérdida de la franquicia, por este concepto a la fecha de los estados financieros
consolidados se han reconocido provisiones por $20,539 por la cancelacion de ciertas franquicias.

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 operacion futuros.

Contingencias fiscales

De acuerdo con la legislacion fiscal vigente, las autoridades tienen la facultad de revisar hasta los
cinco ejercicios fiscales anteriores a la Gltima 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.

En caso de que las autoridades fiscales revisen los precios y rechacen los montos determinados,
podrian exigir, ademas del cobro del impuesto y accesorios que correspondan (actualizacion y
recargos), multas sobre las contribuciones omitidas, las cuales podrian llegar a ser hasta de 100%
sobre el monto actualizado de las contribuciones.

Earn out hotel The Westin Monterrey Valle

De acuerdo con el contrato firmado el 10 de enero de 2019 para la compraventa del hotel The Westin
Monterrey Valle, se establecio que, una vez que el hotel inicie operaciones, Fibra Inn debera pagar
un precio variable (“earn-out”, en inglés) al vendedor, la contraprestacion pactada que incluye un
Precio Contingente adicional al Precio Fijo. Este Precio Contingente se encuentra condicionado al
desempefio del hotel, basado en las utilidades netas de operacion (“NOI”, por sus siglas en inglés),
sobre cualquier periodo de 12 meses consecutivos que forme parte del periodo total de 48 meses
contados a partir del 1 de mayo de 2019.

El Fideicomiso CIB/3096 considera que no es probable el pago de la contraprestacion variable con
base a la evaluacion efectuada por la administracion al 31 de diciembre de 2023.

Informacion por segmentos de negocio-

El portafolio hotelero de Fibra Inn cuenta con cuatro divisiones estratégicas, que son sus segmentos sobre
los que debe informar, las bases contables de los segmentos son las mismas que las politicas contables del
Fideicomiso DB/1616 descritas en la Nota 3. Estas divisiones ofrecen diferentes servicios, y se gestionan
por separado porque requieren diferentes estrategias de negocio, las cuales son revisadas internamente
por el Comité Técnico.
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22.

Los ingresos, utilidad bruta, valor de las propiedades, mobiliario y equipo, neto y el gasto por depreciacion
se utilizan para medir el rendimiento del portafolio, la administracion considera que esta informacion es
la mas relevante para evaluar los resultados de los respectivos segmentos en relacidn con otras entidades
que operan en los mismos sectores. Durante los afios reportados, no se registraron transacciones entre
segmentos.

La informacion selecta del estado consolidado de resultados y de situacion financiera por segmento
reportable por los afios terminados el 31 de diciembre de 2023 y 2022, son los siguientes:

Servicio Servicio Servicio Estancia
2023 Limitado Selecto Completo Prolongada  Consolidado
Ingresos por hospedaje $ 164676 $1,031,001 $ 900630 $ 50,136 $ 2,146,443
Ingresos por

arrendamiento 898 16,935 61,149 108 79,090
Utilidad bruta 54,598 364,334 320,601 13,932 753,465
Propiedades, mobiliario y

equipo, neto 704,752 4,707,364 5,575,386 188,987 11,176,489
Gasto por depreciacion 14,142 153,501 242,464 9,551 419,658

Servicio Servicio Servicio Estancia
2022 Limitado Selecto Completo Prolongada  Consolidado

Ingresos por hospedaje $ 140,270 $ 869,043 $ 785013 $ 44450 $ 1,838,776
Ingresos por

arrendamiento 526 12,649 60,699 49 73,923
Utilidad bruta 39,200 305,312 294,371 12,597 651,480
Propiedades, mobiliario y

equipo, neto 645,804 4,356,800 6,106,030 185,804 11,294,438
Gasto por depreciacion 12,812 126,697 245,036 8,698 393,243

Hechos posteriores-

En la preparacion de los estados financieros consolidados condensados, Fibra Inn ha evaluado los hechos
y transacciones (S)ara su reconocimiento o revelacion posteriores al 31 de diciembre de 2023 y hasta el 27
de marzo de 2024, y excepto por las cuestiones mencionadas en los parrafos siguientes, no se han
identificado hechos posteriores significativos:

1. En la sesion del 23 de febrero de 2024 del Comité de Nominaciones y Compensaciones reviso y
validd los resultados sobre la validacion de la entrega de CBFIs a ejecutivos derivado del programa
de alineacion de ingresos como incentivo de largo plazo aprobado por la Asamblea de Tenedores el
30 de abril de 2021 y el 28 de abril de 2022, con la conclusion que se entregaran 4,468,716 CBFls
(neto de impuestos) a los ejecutivos correspondientes.

2. El 27 de febrero de 2024, el Comité Técnico aprobd por unanimidad, con voto favorable de la
totalidad de sus miembros independientes participantes, un reembolso de capital por un importe de
$20,437, con un factor de Ps$0.0268 por CBFI en circulacion, por concepto de Distribuciones. El
monto distribuido por certificado se realizara a mas tardar el 27 de marzo de 2024.

3. El 27 de marzo de 2024, el Fideicomiso CIB/3096 realiz6 el prepago de la deuda bancaria con
garantia prendaria al Tramo C en pesos con Banorte por un monto $34,775 y Sabadell por $25,196,
respectivamente, dicho saldo corresponde a la deuda bancaria no cubierta EL))or los instrumentos
financieros derivados, como parte de la mejora del nivel de endeudamiento, cobertura de servicio de
deuda y calificaciones crediticias.
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23.

Modificaciones a las IFRS aun no adoptadas-

A la fecha de estos estados financieros consolidados, Fibra Inn no ha aplicado las siguientes nuevas y
revisadas IFRS que han sido emitidas, pero con vigencia posterior al 31 de diciembre de 2023. Fibra Inn
se encuentra en proceso de determinar los impactos que estas modificaciones pudieran tener en sus
estados financieros consolidados.

Modificaciones a IFRS 16 Pasivo por arrendamiento en una venta con arrendamiento
posterior ®

Modificaciones a IAS 1 Clasificacion de los pasivos como circulantes o no circulantes ®

Modificaciones a IAS 1 Pasivos no circulantes con obligaciones de hacer y no hacer
(covenants) @

Modificaciones a IAS 7 Acuerdos de financiacion de proveedores

Modificaciones a IAS 21 Ausencia de Convertibilidad @

Modificaciones a IFRS 10 e IAS  Venta o contribucion de activos entre un inversionista y su

28 asociada o negocio conjunto ©

(1) Envigor para los periodos anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2024
(2)  Envigor para los periodos anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2025

(3) Fecha de entrada en vigor aun pendiente de definirse por el IASB

Fibra Inn no espera que la adopcion de las normas anteriores tenga un impacto material en los estados
financieros consolidados, considerando que no son de aplicabilidad significativa.
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