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DEUTSCHE BANK MEXICO, SA, DIVISION FIDUCIARIA
FIDEICOMISO F/1616
Notas Condensadas a los Estados Financieros Consolidados
Por el Trimestre concluido el 31 de diciembre del 2013
(Pesos)

NOTA 1 - INFORMACION GENERAL

El Fideicomiso F/1616 de Deutsche Bank México, S.A., (“Fibra INN” o el “Fideicomiso”) se establecié como un
fideicomiso inmobiliario el 23 de octubre de 2012 por Asesor de Activos PRISMA, Sociedad Andénima, Promotora de
Inversion de Capital Variable., “el “Fideicomitente”) y Deutsche Bank México, Sociedad Anonima, Institucion de
Banca Multiple, Division Fiduciaria (el “Fiduciario”). El Fideicomiso 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 industria hotelera y servicios relacionados.

El Fideicomiso, como un fideicomiso de inversiones en bienes raices (“FIBRA”) califica para ser tratado como una
entidad de traspaso en México con fines de la Ley del Impuesto Sobre la Renta. Por lo tanto, todos los ingresos de la
conduccion de las operaciones del Fideicomiso se atribuyen a los titulares de sus Certificados Bursatiles Fiduciarios
Inmobiliarios (“CBFIs”) y el Fideicomiso no esta sujeto a Impuesto Sobre la Renta en México. Para mantener el
estado de FIBRA, el Servicio de Administracion Tributaria Mexicano (“SAT”) ha establecido, en los articulos 223 y
224 de la Ley de Impuesto Sobre la Renta, que el Fideicomiso debe distribuir anualmente al menos 95% de su
resultado fiscal neto a los titulares de sus CBFIs.

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

Portafolio contribuido y de adquisicion

Portafolio contribuido

En marzo de 2013, Fibra INN, llevo a cabo una oferta publica inicial (“OPI”) de CBFIs en México y otros mercados
internacionales, y entrd en una serie de “transacciones de constitucion” mediante las cuales se contribuyeron 8

propiedades al Fideicomiso a cambio de sus CBFIs.

Las propiedades que conforman el portafolio contribuido se presentan a continuacion:

Propiedades CBFlIs (1) Montos
Hampton Inn Galerias Monterrey 12,015,747 222,291,320
Hampton Inn Querétaro 11,609,890 214,782,965
Hampton Inn Saltillo 15,607,634 288,741,229
Holiday Inn Express Saltillo 14,058,791 260,087,634
Holiday Inn Express Toluca 18,162,779 336,011,412
Holiday Inn Express Judrez 9,858,177 182,376,275
Hampton Inn Reynosa 2,249,436 41,614,566
Holiday Inn Express Monterrey 12,319,736 227,915,116
Total Valor de

Adquisicion 1,773,820,515
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(1) Las propiedades que integran el Portafolio Contribuido han sido aportadas por los Fideicomitentes
Adherentes a cambio de 95,882,190 CBFIs.

Cartera de adquisicion

Las propiedades que conforman la cartera de adquisicion se presentan a continuacion:

Propiedades Montos
Holiday Inn Express Playa del Carmen 135,755,400
Holiday Inn Express Toluca 76,000,000
Holiday Inn Express Guadalajara UAG 186,937,440
Holiday Inn Guadalajara Centro Histérico 139,981,500
Holiday Inn Monterrey Valle 204,000,000
Holiday Inn Puebla La Noria 193,600,000
Total Valor de Adquisicion 936,274,340

Hoteles adquiridos subsecuentemente a la OPI

En adicion, Fibra INN adquiri6 los siguientes hoteles después de la OPI, los cuales se presentan a continuacion:

Propiedades Montos

Camino Real Guanajuato 230,000,000

Marriott Puebla 370,333,843

Holiday Inn Coyoacén 381,000,000
Total Valor de Adquisicion 981,333,843

NOTA 2 - BASES DE PRESENTACION

Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros consolidados condensados han sido preparados de conformidad con la Norma Internacional de
Contabilidad (NIC o IAS por sus siglas en inglés) No. 34, Informacion Financiera Intermedia, emitida por el
International Accounting Standards Board (IASB).

Bases de medicion

Los estados financieros consolidados del Fideicomiso han sido preparados sobre la base de costo histdrico. El costo

histérico generalmente se basa en el valor razonable de la contraprestacion entregada a cambio de activos.

Bases de consolidacion de los estados financieros
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Los estados financieros consolidados incluyen los del Fideicomiso y los de su subsidiaria Administradora de Activos
Fibra INN, S.C., en la cual mantiene 99.9% del capital social y ejerce control. El control se adquiere cuando el
Fideicomiso tiene poder sobre la inversion, esta expuesto o tiene los derechos a los rendimientos variables de su
participacion con dicha entidad, y tiene la capacidad de afectar esos rendimientos a través del uso de su poder sobre la
entidad participada.

La subsidiaria Administradora de Activos Fibra INN, S.C. ofrece servicios de gestion y funciones de apoyo necesarias
para llevar a cabo los negocios del Fideicomiso.

Los saldos y transacciones intercompaiiias han sido eliminados.

Eventos relevantes

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

En base a lo anterior, el Comité Técnico de Fibra INN ha decidido implementar los siguientes cambios en su
estructura:

a) Los servicios de hospedaje de los hoteles seran ingresados y facturados directamente por el Fideicomiso
F/1616, quién a su vez pagara los gastos relativos al hospedaje. De acuerdo con la Regla 1.3.20.2.5. de la
Resolucion Miscelanea Fiscal para 2012, los ingresos por hospedaje son considerados como ingresos por
arrendamiento.

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

c) Para el caso especifico de los hoteles de servicio completo, los ingresos por servicios distintos a hospedaje
seran reconocidos y facturados por un nuevo fideicomiso F/1765. Esta entidad pagara los insumos directos y
gastos relacionados con la prestacion de dichos servicios. También pagara la nomina y los gastos relativos al
personal requerido para la prestacion de los mismos. Fibra INN recibira un ingreso por arrendamiento con
base en una renta mensual fija mas un componente de renta variable equivalente a un 15% de los ingresos que
se generen por los servicios antes mencionados.

El propésito de la incorporacion del Fideicomiso F/1765 es que exista una entidad tercera que reciba los

montos de ingresos sobre los cuales se aplicara el porcentaje para determinar la porcion variable de renta de
los distintos hoteles.

NOTA 3 - RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES
Las principales politicas contables seguidas por el Fideicomiso son las siguientes:

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

Los activos y pasivos financieros se reconocen inicialmente a su valor razonable. Los costos de transaccion que son
directamente atribuibles a la adquisicién o emision de un activo o pasivo financiero (distintos de los activos y pasivos
financieros que se reconocen a su valor razonable a través de resultados) se afiaden o deducen del valor razonable del
activo financiero o pasivo financiero, en su caso, en el reconocimiento inicial. Los costos de transaccion directamente
atribuibles a la adquisicion de activos financieros o pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados se
reconocen inmediatamente en resultados.

La valuacion posterior de los instrumentos financieros depende de la categoria en que se clasifican.
Efectivo y equivalentes de efectivo

Efectivo y equivalentes de efectivo consisten principalmente en depdsitos bancarios en cuentas de cheques e
inversiones a corto plazo. El efectivo se presenta a valor nominal y los equivalentes se valilan a su valor razonable. El
Fideicomiso considera como equivalentes de efectivo a todos los instrumentos de deuda de alta liquidez adquiridos
con un vencimiento original de tres meses o menos. Los equivalentes de efectivo estan representados principalmente
por las operaciones del mercado de dinero.

Activos financieros

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

Cuentas por cobrar

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

Deterioro del valor de los activos financieros

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

Instrumentos de patrimonio

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

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

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

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

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

Baja de pasivos financieros
El Fideicomiso da de baja un pasivo financiero si, y solo si, las obligaciones se cumplen, cancelan o expiran.

A la fecha de estos estados financieros consolidados, el Fideicomiso inicamente tiene instrumentos clasificados como
préstamos y cuentas por cobrar, asi como activos de corto plazo mantenidos al vencimiento como parte de los
equivalentes de efectivo.

b. Propiedades, mobiliario y equipo
Las propiedades, mobiliario y equipo de operacion del hotel se registran inicialmente al costo de adquisicion.

Las propiedades, mobiliario y equipo de operacion del hotel se presentan al costo menos la depreciacion acumulada y
cualquier pérdida acumulada por deterioro.

La depreciacion se calcula bajo el método de linea recta con base en la vida 1itil remanente de los activos netos de su
valor residual. 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 econdomicos futuros a
través de su venta.

La vida 1til estimada, el valor residual y el método de depreciacion se revisan al final de cada afio, y el efecto de
cualquier cambio en la estimacion registrada se reconoce sobre una base prospectiva.

La ganancia o pérdida que surge de la venta o retiro de una partida de propiedades, mobiliario y equipo, se calcula
como la diferencia entre los recursos que se reciben por la venta y el valor en libros del activo, y se reconoce de
manera neta en los resultados dentro de otros costos y gastos.

c. Deterioro de activos de larga duracion

Al final de cada periodo sobre el cual se informa, Fibra INN revisa los valores en libros de sus activos de larga
duraciodn a fin de determinar si existe un indicativo de que estos activos han sufrido alguna pérdida por deterioro. Si
existe algin indicio, se calcula el monto recuperable del activo a fin de determinar el alcance de la pérdida por
deterioro (de haber alguna). Cuando no es posible estimar el monto recuperable de un activo individual, Fibra INN
estima el monto recuperable de la unidad generadora de efectivo a la que pertenece dicho activo. El monto
recuperable es el mayor entre el valor razonable menos el costo de venderlo y el valor de uso. Al evaluar el valor de
uso, los flujos de efectivo futuros estimados se descuentan a su valor presente utilizando una tasa de descuento antes
de impuestos que refleje la evaluacion actual del mercado respecto al valor del dinero en el tiempo y los riesgos
especificos del activo para el cual no se han ajustado las estimaciones de flujos de efectivo futuros.

Si se estima que el monto recuperable de un activo (o unidad generadora de efectivo) es menor que su valor en libros,
el valor en libros del activo (o unidad generadora de efectivo) se reduce a su monto recuperable. Las pérdidas por
deterioro se reconocen inmediatamente en resultados dentro del rubro de otros costos y gastos.
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Cuando una pérdida por deterioro se revierte posteriormente, el valor en libros del activo (o unidad generadora de
efectivo) se aumenta al valor estimado revisado a su monto recuperable, de tal manera que el valor en libros
incrementado no excede el valor en libros que se habria determinado si no se hubiera reconocido una pérdida por
deterioro para dicho activo (o unidad generadora de efectivo) en afios anteriores. La reversion de una pérdida por
deterioro se reconoce inmediatamente en resultados dentro del rubro de otros costos y gastos.

Durante el periodo, la Compaiia no ha reconocido pérdidas por deterioro.

d. Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando el Fideicomiso tiene una obligacion presente (legal o implicita) como resultado
de un evento pasado, es probable que el Fideicomiso sera requerido para liquidar la obligacién y se puede estimar
fiablemente se consignara el importe de la obligacion.

e. 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 de la Compaiiia respecto a los planes de beneficios definidos se
calculan por separado para cada plan, 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 de la
Compaiiia y que estdn 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.
La Compaifiia reconoce las ganancias y pérdidas actuariales derivadas de los planes de beneficios definidos en los
otros componentes de la utilidad integral, en el periodo en que ocurren y nunca se reciclan a resultados.

ii. Beneficios por terminacion
Los beneficios por terminacion se reconocen como un gasto cuando la Compaiiia esta 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 terminacion 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 solo si la Compailia ha realizado una oferta de retiro voluntario, es probable
que la oferta sea aceptada, y el nimero de aceptaciones se puede estimar de manera confiable. Si los beneficios son
pagaderos a mas de 12 meses después del periodo de reporte, entonces se descuentan a su valor presente.

iil. Beneficios a corto plazo
Las obligaciones por beneficios a los empleados a corto plazo se valiian 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 la Compaifiia tiene una obligacion legal o asumida de pagar dichos
montos como resultado de servicios anteriores prestados por el empleado y la obligacion se puede estimar de manera
confiable.

f. Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se obtienen por la operacion de los hoteles e incluyen las rentas por habitaciones, las rentas de inmuebles
y otros ingresos, los cuales se reconocen conforme se prestan dichos servicios.

El Fideicomiso reconoce ingresos por arrendamiento por hospedaje en su estado de resultados y otros componentes de
la utilidad integral dado que su forma legal asi los identifica. Sin embargo, dichos ingresos se reconocen de acuerdo
con el criterio de reconocimiento de ingresos por prestacion de servicios, es decir, cuando el monto y los costos de la
transaccion pueden ser estimados confiablemente; es probable que los beneficios econdomicos asociados con la
transaccion fluyan hacia la entidad y el servicio de hospedaje ha sido prestado.
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Los ingresos por arrendamientos de inmuebles se reconocen por las rentas obtenidas reduciendo los incentivos
otorgados, tales como periodos de gracia. Estos ingresos se reconocen en linea recta durante el plazo del
arrendamiento en el momento en que se devenga el servicio, cuando los montos y costos relacionados con la
transaccion pueden ser estimados confiablemente y se ha determinado que es probable que los beneficios econdmicos
fluiran hacia el Fideicomiso. El plazo del arrendamiento es el periodo no cancelable del contrato, incluyendo periodos
adicionales por los cuales el arrendatario tiene la opcion de prorrogar, cuando al inicio del arrendamiento, la
administracion tiene una certeza razonable de que el arrendatario ejercera la opcion.

Los ingresos por rentas contingentes (tales como el nivel del desempefio de las propiedades) se reconocen cuando se
presentan las condiciones que dan lugar a que sea probable que los beneficios economicos fluiran hacia el Fideicomiso
y es posible estimar confiablemente el monto de la transaccion.

g. Impuestos a la utilidad

Como se menciona en la Nota 1, el Fideicomiso califica y pretende mantener la calificaciéon como FIBRA para fines
de Impuesto Sobre la Renta, y, por lo tanto, no reconoce provision por impuestos a la utilidad. Sin embargo su
subsidiaria si esta sujeto al impuesto sobre la renta, por lo cual en los estados financieros si se reconocen dichos
impactos. Los impuestos a la utilidad diferidos se reconocen sobre las diferencias temporales entre el valor en libros
de los activos y pasivos incluidos en los estados financieros y las bases fiscales correspondientes utilizadas para
determinar el resultado fiscal, aplicando la tasa correspondientes a estas diferencias.

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

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

h. Moneda extranjera
Las transacciones en moneda extranjera se registran al tipo de cambio vigente a la fecha de su celebracion. Los activos
y pasivos monetarios en moneda extranjera se valuan en moneda nacional al tipo de cambio vigente a la fecha de los
estados financieros. Las fluctuaciones cambiarias se registran en el estado de resultado integral.

i. Clasificacion de costos y gastos

Los costos y gastos presentados en el estado consolidado resultados y otros componentes de la utilidad integral fueron
clasificados de acuerdo a su naturaleza.

j- [Estado de flujos de efectivo
Fibra INN presenta sus estados de flujos de efectivo utilizando el método indirecto.

NOTA 4 — JUICIOS CONTABLES CRITICOS Y FUENTES CLAVE DE INCERTIDUMBRE EN LA
ESTIMACION
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En la aplicacion de las politicas contables del Fideicomiso, que se describen en la Nota 3, la administracion esta
obligada a hacer juicios, estimaciones y supuestos sobre el valor en libros de los activos y pasivos que no son
facilmente disponibles mediante otras fuentes. Las estimaciones y supuestos asociados se basan en la experiencia
histérica y otros factores que se consideran relevantes. Los resultados reales pueden diferir de estas estimaciones. Las
estimaciones y supuestos relevantes son revisados de manera continua. Las revisiones de las estimaciones contables
son reconocidas en el periodo en el que se revisa la estimacion si la revision afecta solamente ese periodo o en los
periodos de revision futuros si la revision afecta a ambos periodos actuales y futuros.

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

a. 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 gerencia
haya realizado en el proceso de aplicar las politicas contables del Fideicomiso y que tengan el efecto mas significativo
sobre los importes reconocidos en los estados financieros consolidados.

Clasificacion de arrendamientos

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 el Fideicomiso o con el inquilino, dependiendo de la sustancia de la transaccion,
mas que la forma de los contratos. El Fideicomiso ha determinado, basandose en una evaluacion de los términos y
condiciones de los acuerdos, que mantiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios significativos inherentes a la
propiedad de estos bienes y, por lo tanto, los clasifica como arrendamientos operativos.

Combinaciones de negocios o adquisicion de activos
En base a su juicio profesional, la administracion ha determinado que la adquisicion de un hotel, representa una
adquisicion de activos y no una combinacion de negocios. Esta determinacion puede tener un impacto significativo en
la forma de contabilizar los activos y pasivos adquiridos, tanto al inicio como posteriormente.
Clasificacion de un hotel (propiedad de inversion/activo)
La administracion usa su juicio profesional para determinar la clasificacion de los hoteles aportados y adquiridos como
propiedad, mobiliario y equipo sobre la base de que el hotel es utilizado en el curso normal de los negocios, y por lo
tanto, no califica como una propiedad de inversion.
Impuestos a la utilidad
Para continuar calificando como FIBRA para efectos de Impuesto Sobre la Renta el Fideicomiso debe cumplir con
diversos requisitos de dicho régimen fiscal, que se refieren a cuestiones tales como la distribucion anual de al menos
95% de su resultado fiscal. A juicio de la administracion, el Fideicomiso continuara calificando bajo el régimen fiscal
de FIBRA.

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

Deterioro de activos de larga duracion

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

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

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

Planes de beneficios definidos

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

NOTA 5 - EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE

EFECTIVO
Al 31 de diciembre
de 2013
Efectivo en bancos 385,639,741
Equivalentes de efectivo (gubernamentales) 0
Total de efectivo y equivalentes de efectivo 385,639,741

NOTA 6 — CLIENTES Y OTRAS CUENTAS POR
COBRAR
Al 31 de diciembre
de 2013

Clientes:
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Rentas por cobrar 18,690,569
Servicios inmobiliarios por cobrar 10,421,236
Otros 20,550,097
49,661,902
NOTA 7 - PROPIEDAD, MOBILIARIO Y EQUIPO
Al 31 de
diciembre de 2013
Terrenos 683,863,447
$ 2,886,685,653
Edificios
22,251,064
Menos - Depreciacion acumulada
$ 3,548.298.036
Al 31 de
diciembre de
2013

$293,891,244
Otros equipos
13,844,653
Menos-

Depreciacion acumulada

$ 280,046,591

Al 31 de
diciembre de
2013

Obras en proceso $67,982,656

NOTA 8 - OTROS
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Al 31 de
diciembre de 2013
Anticipos de clientes 626,745
Acreedores diversos 56,634,092
57,260,837

Total

NOTA 9 - PATRIMONIO
Aportaciones y contribuciones
a. El patrimonio del Fideicomiso consiste en la aportacion de $20,000 y el monto de los recursos provenientes
de emisiones de CBFIs.
b. Como se menciona en la Nota 1, con fecha 12 de marzo de 2013, el Fideicomiso llevé a cabo una OPI de
CBFIs en México y en otros mercados internacionales (la “Oferta”). El monto de la oferta global (tanto
primaria como secundaria) asciende a $4,779,183,033.0 ofreciendo 258,334,218 CBFIs, incluyendo

sobreasignacion, a un precio de $18.5 en la Bolsa Mexicana de Valores (BMV), y en mercados extranjeros.

c. Al 31 de diciembre de 2013 existen 258,334,218 CFBIs en circulacion (incluye sobreasignacion).

NOTA 10 - COMPROMISOS Y CONTINGENCIAS

Excepto por lo mencionado anteriormente, ni el Fiduciario ni sus activos estan sujetos a cualquier tipo de accion legal,
excepto las derivadas de sus operaciones y actividades rutinarias.

Como parte de las transacciones de constitucion, el Fideicomiso adquirio ciertas propiedades que fueron cubiertas con
los recursos de la Oferta.

NOTA 11 - EVENTOS SUBSECUENTES

En base a los términos de la Clausula 12.9 del Contrato de Fideicomiso, se declar6 el pago de la distribucion en
efectivo por parte del Comité Técnico por el periodo del 1 de octubre al 31 de diciembre de 2013 mediante un pago en
efectivo programado para el 12 de marzo de 2014, por un importe total en moneda nacional de $61,680,700.00 y
0.2388 por CBFI.

NOTA 12 - APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros consolidados fueron autorizados para su emision el 25 de febrero de 2014 por el Ing. Oscar
Eduardo Calvillo Amaya, Director de Finanzas, conforme la aprobacion del Comité Técnico de dicha fecha.



