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JIEN ES
FIBRA INN?

rBHA TNN

Es un fideicomiso de infraestructura de bienes rai-
ces hotelero establecido en México para servir al
viajero de negocios. Tiene acuerdos con cadenas
hoteleras internacionales para primordialmente
utilizar sus marcas globales; ademas de tener pro-
piedades, con marcas locales. Fibra Inn cotiza sus
Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios,
0 “CBFIs” en la Bolsa Mexicana de Valores bajo la
clave de pizarra “FINN13" y su ADR cotiza como
“DFBRY” en el mercado over-the-counter en Es-
tados Unidos.

Holiday Inn° Holiday Inn*

& Suites
® .\”. .
N Sioek hotty MICROTEL
BY WYNDHAM
Elorr E
A VISION OF W HOTELS CAMINO REAL.

MISION

Satisfacer plenamente las necesidades de nues-
tros huéspedes, generando valor a los inversio-
nistas de Fibra Inn.

VISION

Ser el propietario lider de hoteles para viajero de
negocios en México, ofreciendo una experiencia
memorable a los huéspedes, el ambiente mas
sano y propicio para el desarrollo de los colabo-
radores, excediendo las expectativas de nuestros
inversionistas.

MARRIOTT

cityexpress. cityexpress.
hoteles Junior
3

VALDRES

%  Actitud de Servicio
%+  Confiabilidad

&  Integridad

4  Respeto

&%  Trabajo en Equipo
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HISTORIA

DIFERENCIACION: COMPROMISO CON EL MERCADD

Maximizaciéon de las Distribuciones Pagadas Trimestralmente a los Tenedores

Eliminacién del
Honorario de
Adquisicion

Honorario de
Asesoria 0.75%

Separacion del
Presidente y del

Director General Programa
de ADR's

Reforzamiento

Autorizacion
del Fondo de
Recompra

sobre activos de la Estructura FébricT de
Organizacional Hoteles
Suscripcién de Internalizacién de
Capital Crédito B los Serwo?s de
Formador Bancario de Deuda Asesoria
de Mercado
Oferta
Pdblica Inicial : Cambio en la Estructura de Ingresos (Reforma fiscal) >
2013 2014 2015 2016 2017

8 hoteles

43 hoteles

Hotel Mesdén del Angel
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RELEVANTES
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2013M 2014
Ocupacién @ 59.6%
Tarifa promedio diaria @ 976 1,016.5
RevPar @ 606 605.9
Ingresos por hospedaje (Ps. millones) N/A 832.2
Ingresos totales 7.5 884.3
Margen NOI 89.7% 36.4%
Margen EBTIDA ajustado 74.4% 30.4%
Margen FFO 107.8% 29.1%
Distribucién total (Ps. millones) 8.1 237.2
Dividend yield 3.2% 4.9%
Hoteles 8 31
Cuartos en operacion 1,613 4,887
Cuartos en construccion 645
Cuartos en remodelacion
Cuartos en acuerdo vinculante 186
Cuartos totales 1,613 5,718

(M Cifras al momento de la Oferta Puéblica Inicial, muestra cifras con la estructura de ingresos anterior.
@ Indicadores operativos en términos de ventas mismas tiendas al cierre de cada afno.

2015

59.7%
1,092.1
652.5

1,228.4
1,309.8
36.9%
30.9%
30.1%
338.1
5.6%

40
6,509
171

152
6,832

2016

61.6%
1,151.0
708.5

1,707.5
1,797.6
36.7%
31.0%
24.3%
418.1
8.3%

43
6,713
234
166

7,113

TACC

5.7%
5.3%

521.2%

272.3%

75.2%
60.9%

64.0%



Ingresos por Segmento Ingresos por Region Ingresos por Cadena Hotelera

Crecimiento de Ingreso Total 37.2%
U 8% ]4% ] % w U % 2% Margen NOI 38.7%
W 5 /U ﬂ Margen EBITDA Ajustado 3].[]%

g

‘ 19

4

46 % Dividend Yield 0.3%

\ M 12%
o

0
47 /[] Crecimiento de la Distribucion 23.7%
0% 4 15 DESEMPERNO OPERATIVO:
0
Propiedades 43
Limitado ® Centro Sur ® InterContinental Hotels Group Il TRl e 7,"3
® Selecto ® Qeste Wyndham Worldwide

® Completo ® Noreste ® Hilton Worldwide Ocupacién @ B].B%

® Estancia Prolongada Noroes te Marriott International, Inc ' .
Norte éteasrtvvvsgsdt;?]tels & Resorts Worldwide, Inc Tarifa ™ PS. ]’] 5].[]

o Locales PS.708.5
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PROPIEDADES
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11
12
13
14
15
16
17
18
19

MARCA

Wyndham Garden*

Wyndham Garden*

Wyndham Garden*

Wyndham Garden*

Microtel Inn & Suites by Wyndham
Microtel Inn & Suites by Wyndham
Microtel Inn & Suites by Wyndham
Microtel Inn & Suites by Wyndham
Wyndham Garden*

City Express Junior

City Express

Hampton Inn by Hilton
Hampton Inn by Hilton
Hampton Inn by Hilton
Hampton Inn by Hilton
Holiday Inn Express

Holiday Inn Express & Suites
Holiday Inn Express & Suites
Holiday Inn Express & Suites
Holiday Inn Express
Wyndham Garden*

Holiday Inn Express

Aloft

Hampton Inn by Hilton

AC Hotels by Marriott*
Courtyard by Marriott
Hampton Inn by Hilton
Fairfield Inn & Suites by Marriott
Courtyard by Marriott

Best Western

CIUDAD

ESTADO

HOTELES DE SERVICIO LIMITADO

Irapuato
Celaya
Ledn
Silao
Chihuahua
Culiacdn
Toluca

Cd. Juérez
Guadalajara
Chihuahua
Chihuahua

Guanajuato
Guanajuato
Guanajuato
Guanajuato
Chihuahua
Sinaloa
Estado de México
Chihuahua
Jalisco
Chihuahua
Chihuahua

HOTELES DE SERVICIO SELECTO

Monterrey
Saltillo
Reynosa
Querétaro
Saltillo

Cd. Judrez
Toluca
Monterrey
Guadalajara
Playa del Carmen
Toluca
Guadalajara
Hermosillo
Guadalajara
Saltillo
Chihuahua
Coatzacoalcos
Chihuahua
Monterrey

Nuevo Leén
Coahuila
Tamaulipas
Querétaro
Coahuila
Chihuahua
Estado de México
Nuevo Leén
Jalisco

Quintana Roo
Estado de México
Jalisco

Sonora

Jalisco

Coahuila
Chihuahua
Veracruz
Chihuahua
Nuevo Ledn

CUARTOS

102
150
126
143
108
158
129
113
186
105
104
1,424

223
227
145
178
180
182
268
198
199
196
127
142
151

180
190
180
152
85
3,203

ADICION

56
178**

56

N Do LV O N AW N

Holiday Inn & Suites
Holiday Inn*
Holiday Inn
Camino Real
Marriott
Holiday Inn
Holiday Inn
Casa Grande
Casa Grande
Crowne Plaza
Holiday Inn
Casa Grande

Staybridge Suites

Fairfield Inn & Suites by Marriott

HOTELES DE SERVICIO COMPLETO

Guadalajara
Monterrey
Puebla
Guanajuato
Puebla
Coyoacan
Altamira
Chihuahua
Delicias
Monterrey
Reynosa
Cd. Juérez

Guadalajara

TERRENO
Cd. del Carmen

Portafolio total 31 de diciembre de 2016

HOTELES DE SERVICIO ESTANCIA PROLONGADA

Jalisco 90

Nuevo Leén 198

Puebla 150

Guanajuato 155

Puebla 296

Cd. de México 214

Tamaulipas 203

Chihuahua 115

Chihuahua 89

Nuevo Leén 219
Tamaulipas 95 100
Chihuahua 145 66
1,969 166

Jalisco 117

117

Campeche

6,713 400

7,113

* Propiedades que tuvieron una reconversion de marca
** Cuartos en remodelacion por la conversion de marca a AC by Marriott



| MENSAJE DEL DIRECTOR GENERAL

Después de un periodo de expansion desde la
Oferta Pdblica Inicial, el 2016 fue un afio en el que
Fibra Inn se enfocé en la consolidacién y optimi-
zacién de sus propiedades. Frente a un entorno
de incertidumbre politicay econémicay de incre-
mento en las tasas de interés, la Compadia imple-
mento estrategias clave para reforzar ain mas los
fundamentales de negocio.

La estrategia estd enfocada a hoteles de negocio,
los cuales le brindan clientes recurrentes. Sus pro-
piedades estdn ubicados en ciudades donde hay
gran demanda hotelera recurrente y generalmen-
te esos huéspedes buscan acumular puntos en los
programas de lealtad de las marcas globales para
redimirlos fuera de México. Esto es un diferencia-
dor que claramente le da una ventaja competitiva
ante otros participantes hoteleros.

Durante el afio, se observé una fortaleza industrial
y manufacturera en el norte del paisy los resul-
tados de los hoteles que se tienen en esa zona
mostraron un desempeno excepcional. Ante el
entorno actual, la empresa se estd enfocando en
las grandes ciudades: Guadalajara, Monterrey, la
Ciudad de México, Puebla, Ledn, Tijuana y otras
ciudades clave del Bajio y centro del pais.

En cuanto a la operacién hotelera, Fibra Inn regis-
tré niveles récord en varios de los indicadores ho-
teleros a lo largo del afio. Esta solidez se demostré
con el desempeno de los hoteles en términos de
ventas mismas tiendas, alcanzando un crecimiento

Los ingresos totales
incrementaron 37.2%.
para alcanzar
Ps. 1.8 billones en 2016

en elingreso por habitacién disponible del 7.4%,
derivado de una ocupacién de 61.6% y una tarifa
promedio diaria de Ps. 1,151.

Los resultados operativos muestran el esfuerzo
de un equipo experimentado y especializado en
la industria hotelera que ha sabido implementar
estrategias de venta para conservar dia a dia el
liderazgo de los hoteles del portafolio y la capa-
cidad gerencial para replicar un modelo de admi-
nistracién central hotelera con un puntual control
de gastos.

Los ingresos totales incrementaron 37.2%, para
alcanzar Ps. 1.8 billones en 2016 obteniendo un
margen de NOI de 36.7%.

Pensando en la generacién de valor, durante el
2016 implementamos dos inciativas importantes:

a. Se propuso la internalizacion de los servicios
de asesoria, la cual fue aprobada el 11 de
noviembre del 2016 y que tomdé efectos
a partir del 1 de enero de 2017. Con esta
iniciativa, en 2017 se eliminaran los honorarios
al Asesor

Administrar el fideicomiso
bajo un esquema interno
coloca a Fibra Inn como
una opcion de inversion

mas atractiva

por un monto aproximado de Ps. 77 millones,
lo que promoverd una generacién marginal
de EBITDA estimada en Ps. 20 millones
adicionales y una disminucién de los gastos
de administracion como porcentaje de las
ventas de 150 puntos base aproximadamente.

Con esto, se llevaron a cabo algunas acciones
que mejoran el Gobierno Corporativo de
la Fibra; principalmente, la creacién de un
Comité de Inversiones que absorbe las
responsabilidades del Asesory que su funcién
principal es la de autorizar la adquisicién de
activos hasta por un 4.99% del patrimonio.

El hecho de administrar el fideicomiso bajo
un esquema interno coloca a Fibra Inn como
una opcién de inversion mdas atractiva,
transparente y que perdurard en el largo
plazo, reflejdnose en la valuacién de ésta.

. Asimismo, durante el 2016 dio inicio la Fabrica

Hoteles. Estainciativa surgié como mecanismo
para promover el crecimiento futuro de la

Fibra en colaboracion con desarrolladores y/o
inversionistas externos con el propdsito de
crear un pipeline de adquisicion, sin afectar las
distribuciones a nuestros tenedores de CBFls
y en donde Fibra Inn invertird tipicamente el
20% de la inversion total de cada proyecto.
Ademas, se recibirdn honorarios por la
estructuracién, asesoria y desarrollo de
proyectos, asi como por la administraciéon de
dichos activos.

El beneficio para Fibra Inn es que llevard el lide-
razgo de los proyectos para construir propieda-
des hechas a la medida, que se incorporaran al
portafolio una vez que la operacion hotelera se
haya estabilizado para generar ingresos y distri-
buciones inmediatos.

A la fecha, tenemos dos proyectos (JW Marriott
Monterrey y el Marriott Monterrey Aeropuerto)
mas otros proyectos en analisis.

Durante el 2016, la Compafia mejord su estruc-
tura financiera emitiendo deuda adicional como
parte de su programa de deuda bursatil, cance-
lando la linea de crédito bancario y liberando
garantias sobre algunas de sus propiedades. Con
esto, Fibra Inn tiene mejores condiciones de fi-
nanciamiento, ya que se encuentra a un mayor
plazoy con mejores tasas de interés. Aln cuan-
do la deuda total estd contratada en pesos, se
continla con la estrategia de cobertura de tasas
de interés. Posterior al cierre del ano, se tenfa
cubierto el 66% de la deuda.

Seguimos de cerca las iniciativas macroeconémi-
cas y politicas de nuestro pais. Fibra Inn es una
empresa que se adapta al entorno global y na-
cional; estamos certeros de nuestra estrategia
sélida basada en los fundamentales de negocio
alargo plazo: mientras que el 2016 fue un afio de
consolidacién, el 2017 se presenta con grandes
retos para reforzar las medidas tomadas y hacer-
nos mas fuertes.

Fibra Inn continuard en la bdsqueda de estrategias
de innovacion que permitan generar valor para
procurar la distribucion a sus tenedores de CBFls.

Queremos agradecer el esfuerzo y la confianza
otorgada a Fibra Inn por parte de nuestros hués-
pedes, proveedores, socios de negocio, colabora-
dores e inversionistas. Reiteramos el firme com-
promiso en continuar mejorando el desempeno.

Otz

Ing. Oscar E. Calvillo Amaya
Director General




AGERDA D

FIBRA INN
ESTRATEGIA

Estrategia de Negocio

Nuestro objetivo primordial de negocio es el de incrementar el
flujo de efectivo proveniente de las operaciones del portafolio,
de las adquisiciones potenciales futuras y de las oportunidades de
desarrollo, alcanzando un crecimiento sustentable a largo plazo
para generar atractivos rendimientos a los tenedores de los certi-
ficados bursatiles CBFls, a través de distribuciones constantes por
la generacién de valor.

Modelo de Negocio

» Especializacion en hoteles de negocio.

« Operacién con marcas lideres mundiales.

e Preferencia en la adquisiciéon de propiedades invirtiendo
a través de la Fabrica de Hoteles.

« Crecimiento inteligente del portafolio.

Ventajas competitivas

« Nuestros hoteles estan ubicados en ciudades de alto creci-
miento.

« Nuestras propiedades cumplen con estandares de alta calidad
y de mantenimiento.

 Fibra Inn tiene sélidas relaciones de negocio con las marcas
internacionales que maneja.

» Ofrecemos opciones atractivas para los viajeros de negocio
ofreciendo a nuestros huéspedes programas de Lealtad lideres
en el mercado.

» La plataforma tecnoldgica esta respaldada por un sistema de
reservaciones de clase mundial y de servicio al cliente.

AND DE CONSOLIDACION

APROBACION DE LA INTERNALIZAGION DE LOS SERVICIOS DE ASESORIA
CRECIMIENTOS REGORD EN VENTAS MISMAS TIENDAS

Ocupacion Dividend Yield
Tarifa Distribucién

Ingreso por Habitacién
Disponible (RevPar):

ESTRUCTURA -

FIDEICOMISO DE
FUNDADORES

029k

FIBRA INN

14




PREPARANDO EL CAMING: LA FABRICA DEHOTELES
FERNANDU RUCRA RUERTA

La fabrica de hoteles es un vehiculo externo por
medio del cual Fibra Inn construird y desarrollard
su portafolio de hoteles a través de la participa-
cién de capital de inversionistas terceros. Estos
pueden ser CKD’s, fondos de desarrollo inmobilia-
rio, fondos de capital privado y Afores, entre otros.

Fibra Inn aportara su experiencia de la siguiente

NEREES

 Fibra Inn realizara la inversién de hasta el 20%
del valor total por proyecto

« Fibra Inn contribuird con la investigacién de
mercado, la planeacidn operativa basada en
su conocimiento de la industria hotelera y el
analisis de factibilidad financiera que aporte a
la distribucién de los tenedores de CBFls

 Fibra Inn asegurard el proyecto con la compra
del terrenoy el pago de la franquicia; lo que
le dard derecho a definir el producto, elegir la
marca, negociar las condiciones con la cadena
internacional y negociar la franquicia

¢ Mantendra el controly el liderazgo del diseno
del hotel y la ejecucién de la obra

» Tendra el control de las decisiones comerciales

« Tendrd decision absoluta en la gestién operativa

Unavez que el hotel esté generando ingresos y la
operacion esté estabilizada, serad hasta entonces
que Fibra Inn comprara la propiedad y formard
parte del portafolio.

Esta estrategia estd planeada para mantener el
nivel de dividendos para los tenedores de CBFls
anadiendo propiedades que generen flujo inme-
diato; pues de otro modo, este proceso tomaria
tres anos y medio aproximadamente desde la pla-
neacién del proyecto, la obtencién de permisos,
la ejecucién de obra, y el ramp-up del hotel desde
su apertura hasta la estabilizacion de la operacion.

a. Para elinversionista con perfil de desarrollador
inmobiliario representa la oportunidad de cons-
truir un proyecto guiado que cumplird con los
estadndares de construccién y disefo que exi-
gen las cadenas hoteleras internacionales; con
la opcién de salida al momento que Fibra Inn
adquiera la propiedad.

b. Para el inversionista con perfil financiero es la
oportunidad de tener retornos de inversion ra-
zonables con riesgo mitigado al momento de la
venta del activo.

c. Para Fibra Inn significa tener un pipeline de
adquisiciones que generardn flujo directo con
propiedades hechas a la medida que cumplen
los estandares internacionales de las marcas
hoteleras, en las ubicaciones ideales donde no
hay demanda satisfecha, por las cuales se mini-
miza el riesgo y el monto invertido, y que bajo
este esquema no se afectara la distribucién a
los inversionistas.

La estrategia de Fibra Inn serd siempre la de dar
prioridad a la adquisicion de propiedades con ope-
racion en marchay este esquema no la sustituye.
La Fabrica de hoteles es Gnicamente un esquema
alternativo de desarrollo externo a la Fibra para
ampliar las oportunidades de adquisicion, siempre
en el segmento de hoteles de negocio.

17

PRUYEGTDS

JW Marriott Monterrey
33%

Ps. 1,030
millones

3er trimestre
del 2019

250

Participacién de Fibra Inn:

Inversion total de FibraInny
los socios del joint-venture:

Inicio de operaciones:

NUmero de cuartos:

Marriott Monterrey Aeropuerto
pAN

Ps. 328.0
millones

2do trimestre
del 2018

180

Participacion de Fibra Inn:

Inversion total de Fibra Inny
los socios del joint-venture:

Inicio de operaciones:

Numero de cuartos:



PRESENCIA EN MEXIGO HOTELES
CUARTOS EN OPERACION

FolADDS

MARCAS GLUBALES
MARGAS NAGIONALES
SEGMENTOS
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SUBIERNL

CORPORATIVO

GESTOR HOTELERO
 Llevar a cabo servicios relacionados
con servicios de administracion hotelera

FI[]EI[}[]MIS[] DE CONTROL
Nombrar al presidente del Comité Técnico
 Elegir miembros del Comité Técnico, mientras
mantenga por lo menos 11% de CBFlIs en
circulacién

FI[]UBIAHI[]
 Adquirir, mantenery disponer del Patrimonio
del Fideicomiso

 Realizar, administrar y mantener inversiones
elegibles

 Llevaracabo la liquidacién a la terminacién
del Fideicomiso.

ADMINISTRADOR

* Realizar la administraciéon diaria de las
operacionesy apoyar funciones necesarias
para el negocio.

ASAMBLEA DE TENEDORES
Transacciones que representen 20% o mas
del Patrimonio del Fideicomiso

« Reformar ciertas estipulaciones del
Fideicomiso™

» Modificar o terminar el contrato del
Fideicomiso™

« Aprobar las inversiones o adquisiciones que
representen 10% o mds del Patrimonio del
Fideicomiso®

 Autorizar emisiones de valores y su colocacién
en el mercado de valores

ENTIDADES Y FUNCIONES PRINCIPALES DEL GOBIERNO GORPORATIVO

De acuerdo a la Reexpresion del Fideicomiso F/1616 derivado de la Internalizacién de los Servicios de Asesoria
autorizada por la Asamblea de Tenedores el 11 de noviembre de 2016.

« Autorizar ampliaciones a emisiones en monto

o en numero de CBFls

« Cambios en el régimen de inversiéon del
Patrimonio del Fideicomiso

« Aprobarincrementos en los esquemas de

compensaciéony comisiones del Administrador

* Remuneracién de los Miembros
Independientes, con recomendacién del
Comité de Nominaciones y Compensaciones

« Aprobar politicas de contratacién de créditos,

préstamos y financiamientos

EUMITE TECNICO®

+ Organo de administracién del negocio
* Aprobar la emisién de CBFls
« Designar al Asesor Fiscal y Contable

« Aprobar transacciones que representen hasta

el 19.99% del Patrimonio del Fideicomiso®

» Delegar al Administrador la facultad de
autorizar operaciones con valor inferior a
$3,000,000 de délares

« Aprobar politicas y transacciones con las
Personas Relacionadas®

* Autorizar las sociedades que puedan
designarse como Gestores Hoteleros®

» En ciertos casos el nombramiento del
Administrador (con opinion del Comité de
Practicas)

« Acordar cualquier modificacién del Contrato
de Administracién

 Establecer las politicas contables, con la
opinién del Comité de Auditoria

« Aprobar controles internosy lineamientos
de auditorfa interna, previa opinién del
Comité de Auditoria

Aprobar la contratacién de seguros de
responsabilidad, previa opinién del Comité
de Précticas

Aprobar estados financieros del Fideicomiso,
con la opinién del Comité de Auditoria, para
consideraciéon en Asamblea de Tenedores
Establecer las politicas de desinversion
Establecer las politicas de distribucién y
aprobar distribuciones que sean distintas al
95% del resultado fiscal®

Aprobar politicas de adquisicién, colocacién o
cancelacién de CBFls

Instruir al Fiduciario la revelacién de Eventos
Relevantes

Instruir la celebracién de Convenios de Adhesion
Nombrary remover al auditor externo, con la
recomendacién del Comité de Auditoria
Establecer el Comité de Auditoriay el Comité
de Précticas

Nombrar al secretario del Comité Técnico
Establecer el Comité de Nominacionesy
Compensaciones, el Comité Financieroy el
Comité de Vigilancia de Créditos

Establecer los términos del Administrador
Fijar politicas a las cuales se invertird el
Patrimonio del Fideicomiso

Efectuar recomendaciones a la Asamblea de
Tenedores

G[]MITE DE AUDITORIA®

Evaluar auditores externos y analizar sus reportes
Solicitar y obtener opiniones de expertos
independientes

Informar al Comité Técnico sobre
irreqgularidades importantes

Verificar la implementacion de los controles
internosy su cumplimiento con las leyes
aplicables

Investigar el incumplimiento de politicas
operativas y contables

Verificar el cumplimiento del Administrador,
Representante Comuny el Fiduciario con las
resoluciones de los tenedores de CBFIs y el
Comité Técnico

Brindar opiniones sobre los controles
internos y las reglas de auditoria interna
antes de la aprobacién del Comité Técnico
Analizar y brindar opiniones sobre los
estados financieros consolidados antes de su
aprobacién por el Comité Técnico

Requerir reportes relativos a la elaboracién
de lainformacién financiera

Recibir obervaciones de Tenedores, Comité
Técnicoy cualquier tercero

Reunirse periodicamente con directivos
relevantes

Convocar a Asambleas de Tenedores

COMITE DE INVERSIONES
 Autorizar las operaciones de compra de

bienes inmuebles e inversiones con valor de
hasta 4.99% del patrimonio del Fideicomiso®

GUMITE DE PRACTICAS®

Brindar opiniones acerca de las transacciones
con personas relacionadas y tenedores
relevantes

Brindar opiniones acerca del valor de las
transacciones

Presentar estudios de mercadoy
recomendaciones sobre los sectores de
bienes raices

Recomendar sobre los reportes que el

Comité Técnico debe solicitar al Arrendatario,

al Administrador, al Representante Comun
y al Fiduciario

Solicitar y obtener opiniones de expertos
independientes

BUMITE DENOMINACIONES Y COMPENSACIONES™
Buscar, analizar, evaluar y proponer
candidatos como miembros independientes
del Comité Técnico

* Monitoreary revisar cuestiones de
independencia

* Proponer remuneraciones a los miembros
del Comité Técnico

» Presentar ala Asamblea de Tenedores la
remocién de miembros del Comité Técnico,
previa opinién del Comité de Auditoria

« Recomendar la designacién y destitucion
del Director General

» Aprobar designaciény destitucion del
Director de Administracién y Finanzas
y Director de Adquisiciones y Desarrollo

« Buscar, evaluary analizar candidatos para
designar como Director General

» Proponer montoy composiciéon de
remuneraciones para el Director General,
al Director de Administracién y Finanzas
y al Director de Adquisiciones y Desarrollo

» Proponer esquema de incentivos para
funcionarios de primero y segundo nivel

» Proponer cambios en el esquema de

compensaciéony comisiones del Administrador

BUMITE DE VIGILANCIA DE CREDITOS®
 Vigilar la normatividad de los mecanismos
y controles aplicables en la contratacién
de créditos, préstamos o financiamientos
que se asuman con cargo al patrimonio del
fideicomiso

COMITE FINANCIERO

« Analizary en su caso, decidir respecto de
todos los temas relacionados con créditos
bancarios, deuda financiera o cualesquier
asuntos de naturaleza financiera propios
del Fideicomiso

(MRequiere el voto aprobatorio de los Tenedores de la

mayoria de los CBFls en circulacién. En la Asamblea
de Tenedores respectiva se necesitara que estén re-
presentados por lo menos el 89% de los CBFIs en cir-
culaciéon para que se considere vélidamente instalada.

@En una sola transaccién o una serie de transacciones

relacionadas que se consideren como una sola, en
base a lainformacién financiera del Fideicomiso mas
reciente del trimestre anterior.

®El Comité Técnico se encuentra integrado por 11

miembros propietarios (5 de los cuales son Miembros
Independientes) y sus respectivos suplentes, en su
caso. Un miembro suplente, en su caso, puede fun-
gir en lugar de cada miembro titular electo en caso
de que dicho miembro se encuentre imposibilitado
para asistir a una junta del Comité Técnico. Al menos
25% de los miembros propietarios del Comité Técnico
y sus miembros alternativos respectivos deben ser
independientes, como se establece en los requeri-
mientos descritos a continuacién, y la intencién es
que mdés del 25% de los miembros propietarios del
Comité Técnico sean Miembros Independientes.

@También requiere el voto favorable de la mayoria de

los Miembros Independientes.

©GEl Comité de Auditoria estd integrado por 3 miem-

bros. Es necesario que cada miembro del Comité de
Auditoria sea un Miembro Independiente como se
establece en el Fideicomiso.

©E[ Comité de Précticas estd integrado por 3 miembros.

Conforme con los requerimientos del Fideicomiso,
cada uno de los tres miembros del Comité de Practi-
cas es un Miembro Independiente.

MEl Comité de Nominaciones y Compensaciones estd

conformado por 5 miembros, de los cuales la mayoria
deben ser miembros independientes.

®E[ Comité de Vigilancia de Créditos estd conformado

por 4 miembros, de los cuales 3 son miembros inde-
pendientes.
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GUMITE 'I'E[:Nl[][] INFORME ANUAL DE ACTIVIDADES
COMITE TECNICO DEL FIDEICOMISO F/1616
El suscrito, sefior Victor Zorrilla Vargas, Presidente del Comité Técnico del Fideicomiso Irrevocable identificado
bajo el nimero F/1616 (el “Fideicomiso”), informa a la Asamblea de Tenedores que durante el ejercicio 2016 se

Vi Cto r ZO rri lla Va rg as llevaron a cabo las siguientes actividades:

PRESIDENTE ‘ ) o ‘ o
- Se realizaron 8 sesiones, celebradas en los meses de abril, julio, septiembre, octubre y diciembre de

2016, asi como febrero 2017.
[} [] N 8 EJ E R [] S | N [] E P E N [] | E NTE S « Se aprobaron los Estados Financieros Consolidados de marzo, junio, septiembre y diciembre de 2016,
previa recomendacién del Comité de Auditorfa.
« Seaprobaron las Distribuciones a Tenedores correspondientes a marzo, junio, septiembre y diciembre
« Alberto Rafael Gbmez Eng de 2016, por un importe total de Ps. 418.1 millones, previa recomendacion del Comité de Auditoria.
« Héctor Medina Aguiar + Se aprobaron los Estados Financieros Dictaminados del Ejercicio 2016, con el correspondiente infor-
« Marcelo Zambrano Lozano me de Opinién sin salvedades por parte del Auditor Externo, previa opinién del Comité de Auditoria.
» Se aprobé el presupuesto.

» Everardo Elizondo Almaguer « Se aprobaron los informes del Comité de Vigilancia de Créditos de marzo, junio, septiembre y di-
« Adridn Garza de la Garza ciembre de 2016.

» Se aprobaron —previa opinién del Comité de Practicas— los términos de contratacion con Operadora

México Servicios y Restaurantes, SAPI de CV —Parte Relacionada— del Hotel Casa Grande Ciudad
CONSEJEROS PATRIMONIALES M enios st l .

» Seanalizé el impacto potencial del Brexit y la eleccién de Donald Trump como presidente de Estados
« Joel Zorrilla Vargas Unidos. o . , o »
. « Serevisé el plan de inversiones vigente al tercer trimestre de 2016 —previa opinién del Comité de
* Oscar Eduardo Calvillo Amaya Practicas-, del cual se hicieron algunas modificaciones en consideracion al entorno politico y econé-
« José Gerardo Clariond Reyes-Retana mico internacional y nacional.
» Santiago Pinson Correa « Seaprobé laimplementaciéon de la Politica de Operaciones de Valores de Fibra Inn por Personas con
Informacién Privilegiada, con base en la Normatividad establecida por la Comisiéon Nacional Bancaria
y de Valores en la Circular Unica de Emisoras, asi como la Ley del Mercado de Valores.
« Se aprobd la Reapertura de la Emisiéon de Deuda FINN 15, hasta por Ps. 1,000 millones y se delegé

 Adridn Jasso
« Robert Jaime Dotson Castrejon

+ Juan Carlos Hernaiz Vigil al Comité Financiero de Fibra Inn la aprobacion final de los términos especificos de dicha operacién.

- Seaprobd la propuesta a la Asamblea de Tenedores de Fibra Inn de las modificaciones en la estructura
e Laura Nelly Lozano Romero dela a,dmmlstraoon del Fldel.com|so, a efectos de |r?ternal|zar los servicios prestgdos por elAses.(,)r,
SECRETARIO ademas del pago de honorarios a los asesores relacionados con el proyecto, previa recomendacién

del Comité de Practicas.
« Se aprobd la propuesta a la Asamblea de Tenedores de Fibra Inn de diversas modificaciones para
mejorar el gobierno corporativo de Fibra Inn, previa recomendacién del Comité de Practicas.




Se aprobd la designacién de los integrantes del Comité de Nominaciones y Compensaciones, cuyas
facultades fueron ampliadas en la Asamblea de Tenedores del 11 de noviembre de 2016.

Se aprobd la designacién de los integrantes del Comité de Inversiones, cuya constitucién fue aprobada
en la Asamblea de Tenedores del 11 de noviembre de 2016.

Se autorizaron los términos del subarrendamiento de oficinas por parte de Asesor de Activos Prisma,
SAPI de CV —Parte Relacionada—a Administradora de Activos Fibra Inn, SC, derivado de la internaliza-
cién de los servicios de Asesoria, previa recomendacion del Comité de Practicas.

Se aprobaron los términos de la venta de automdviles, equipo de coémputo y mobiliario de oficina
por parte de Asesor de Activos Prisma, SAPI de CV —Parte Relacionada—a Administradora de Activos
Fibra Inn, SC, derivado de la internalizacién de los servicios de Asesoria, previa recomendacién del
Comité de Practicas.

Se autorizé el modelo general y los esquemas de negociacién para desarrollar proyectos mediante
coinversiones bajo el esquema de la Fabrica de Hoteles, previa opinién del Comité de Practicas.

Se aprobaron los términos especificos del esquema de la Fabrica de Hoteles para el desarrollo del
Hotel JW Marriott Monterrey, previa opinién del Comité de Précticas.

Se aprobd la propuesta a la Asamblea de Tenedores de Fibra Inn del establecimiento y operacion de
un fondo de recompra de CBFls, a través del Mercado de Valores, de conformidad con lo establecido
en la regulacion aplicable.

Se aprobd el presupuesto.

San Pedro Garza Garcia, a 12 de abril de 2017

Sr. Victor Zorrilla Vargas
Presidente del Comité Técnico
Fideicomiso F/1616

INFORME ANUAL DE ACTIVIDADES
COMITE DE AUDITORIA DEL FIDEIGOMISO F/1616

El suscrito, sefior Rafael Gémez Eng, Presidente del Comité de Auditoria del Fideicomiso Irrevocable
identificado bajo el nimero F/1616 (el “Fideicomiso”), informa a la Asamblea de Tenedores que durante
el ejercicio 2016 se llevaron a cabo las siguientes actividades:

« Serealizaron 4 sesiones, celebradas en los meses de abril, julio, octubre de 2016, asi como febrero
de 2017.

« Seanalizarony recomendaron al Comité Técnico los Estados Financieros Consolidados correspon-
dientes a marzo, junio, septiembre y diciembre de 2016.

» Se evaluarony recomendaron al Comité Técnico las Distribuciones a Tenedores correspondientes a
marzo, junio, septiembre y diciembre de 2016, por un importe total de Ps. 418.1 millones.

+ Sellevaron a cabo las labores de supervisiéon del trabajo realizado por la firma de Auditores.

» Se supervisé el cumplimiento de las recomendaciones del Auditor Externo en la auditoria del ejer-
cicio 2015.

+ Se realizé un andlisis de las operaciones realizadas con Partes Relacionadas del Fideicomiso.

« Se analizarony recomendaron al Comité Técnico los Estados Financieros Dictaminados del Ejercicio
2016, con el correspondiente Informe de Opinidn sin salvedades por parte del Auditor Externo.

San Pedro Garza Garcia, a 12 de abril de 2017
Sr. Rafael Gomez Eng

Presidente del Comité de Auditoria
Fideicomiso F/1616

COMITE DE AUDITORIA
Rafael Gémez Eng PRESIDENTE

Héctor Medina Aguiar
Everardo Elizondo Almaguer



INFORME ANUAL DE ACTIVIDADES
COMITE DE PRACTICAS DEL FIDEICOMISO F/1616

El suscrito, sefior Adridn Garza de la Garza, Presidente del Comité de Practicas e Inversiones del Fidei- « Serecomendaron al Comité Técnico el modelo generaly los esquemas de negociacién para desarrollar
comiso Irrevocable identificado bajo el nimero F/1616 (el “Fideicomiso”), informa a la Asamblea de proyectos mediante coinversiones bajo el esquema de la Fabrica de Hoteles.
Tenedores que durante el ejercicio 2016 se llevaron a cabo las siguientes actividades: « Se recomendaron al Comité Técnico los términos especificos del esquema de la Fébrica de Hoteles

para el desarrollo del Hotel JW Marriott Monterrey.
- Se realizaron 5 sesiones, celebradas en los meses de junio, julio, septiembre y diciembre de 2016;

asf como febrero de 2017. Este Comité no otorgd dispensas para que ninglin Consejero, Directivo Relevante o persona con poder de
« Se confirmé el cumplimiento de los Criterios de Elegibilidad para invertir en los hoteles Casa Grande mando, aproveche oportunidades de negocio para si o0 a favor de terceros, que correspondan a Fibra Inn
Ciudad Judrez, Marriott Monterrey Aeropuerto (coinversion bajo el esquema de la Fabrica de Hoteles), 0 a su Subsidiaria, y no tiene conocimiento de que el Comité Técnico o algiin Comité las haya otorgado.
con un valor total de inversién por parte de Fibra Inn de hasta Ps. 401.7 millones. El Comité de Practicas continuard llevando a cabo todas las acciones necesarias que permitan dar cum-

« Seanalizéy recomendd al Comité Técnico la revisién semestral y anual de las rentas de los espacios plimiento a las disposiciones legales y estatutarias que lo rigen.
utilizados por Operadora México Servicios y Restaurantes, SAPI de CV —Parte Relacionada- en los
Hoteles donde se determiné que se requeria una actualizacién.
» Serevisé el plan de inversiones vigente al tercer trimestre de 2016.
« Se recomendaron al Comité Técnico las modificaciones en la estructura de la administracién del
Fideicomiso, a efectos de internalizar los servicios prestados por el Asesor. San Pedro Garza Garcia, a 12 de abril de 2017
» Se recomendaron al Comité Técnico las modificaciones para mejorar el gobierno corporativo de
Fibra Inn.
« Serecomendaron al Comité Técnico los términos del subarrendamiento de oficinas por parte de
Asesor de Activos Prisma, SAPI de CV —Parte Relacionada—a Administradora de Activos Fibra Inn, SC,
derivado de la internalizacién de los servicios de Asesoria.
« Se recomendaron al Comité Técnico los términos de la venta de automéviles, equipo de cémputo
y mobiliario de oficina por parte de Asesor de Activos Prisma, SAPI de CV —Parte Relacionada-a
Administradora de Activos Fibra Inn, S.C. derivado de la internalizacién de los servicios de Asesoria.

Sr. Adrian Garza de la Garza [][]N”TE DE PH[\U“U/—\S

Presidente del Comité de Prdcticas Adrién Garza de la Garza PRESIDENTE
Fideicomiso F/1616 Héctor Medina Aguiar
Rafael Gémez Eng




INFORME ANUAL DE ACTIVIDADES INFORME ANUAL DE AGTIVIDADES

COMITE DE NOMINACIONES Y COMPENSACIONES DEL FIDEICOMISO COMITE FINANCIERO DEL FIDEICOMISO F/1616
/1616

El suscrito, sefior Héctor Medina Aguiar, Presidente del Comité Financiero del Fideicomiso Irrevocable
identificado bajo el nimero F/1616 (el “Fideicomiso”), informa a la Asamblea de Tenedores que durante

) . . . _ L L ) el ejercicio 2016 se llevaron a cabo las siguientes actividades:
Elsuscrito, sefior Everardo Elizondo Almaguer, Presidente del Comité de Nominaciones del Fideicomiso

Irrevocable identificado bajo el nimero F/1616 (el “Fideicomiso”), informa a la Asamblea de Tenedores

S o - « Serealizaron 3 sesiones, celebradas en los meses de abril y agosto de 2016; asi como febrero de 2017.
que durante el ejercicio 2016 se llevaron a cabo las siguientes actividades:

» Se aprobd la contratacion de un crédito con BBVA Bancomer con garantia hipotecaria hasta por Ps.
300 millones.

« Se evaluarony aprobaron los términos y condiciones para la Reapertura de la Emisién Publica de
Deuda del Fideicomiso (FINN15), por un importe de Ps. 1,000 millones.

» Seaprobd gestionar la cancelacion del crédito contratado con Banorte, Actinver, Banamex, Scotiabank
y Banregio, asi como la liberacién de las garantias correspondientes sobre 16 Hoteles del Portafolio
del Fideicomiso.

- Se aprobd renovar el contrato con Santander como formador de mercado.

« Serecomendé al Comité Técnico la estrategiay reglas de operacién del Fondo de Recompra de CBFls
de Fibra Inn.

» Se determino la estrategia de cobertura de la deuda por medio de derivados.

+ Se definié la estrategia de inversion de los recursos de tesoreria.

» Se aprobd la contratacién de lineas de crédito con Citi Banamex y Banorte, asi como la ampliacién
de la linea de crédito con BBVA Bancomer.

» Se realizaron dos sesiones, celebradas en el mes de abril de 2016 y febrero de 2017.

« Serecomendé ala Asamblea de Tenedores de Fibra Inn la ratificaciéon de los Miembros Independientes
del Comité Técnico del Fideicomiso.

» Se propuso a la Asamblea de Tenedores del Fideicomiso la actualizacién de los emolumentos de los
Miembros Independientes del Comité Técnico del Fideicomiso.

» Seaprobd llevar a cabo la bdsqueda de candidatos para elegir un miembro independiente adicional
para formar parte del Comité Técnico para su respectivo sometimiento a la Asamblea de Tenedores;
dado el interés de un tenedor institucional (con tenencia mayor del 10%) de designar un miembro
patrimonial.

« Serecomendaron al Comité Técnico los planes de incentivos de corto y largo plazo de los funcionarios
de primero y segundo nivel de Administrador y de los ejecutivos 2017.

« Serecomendo al Comité Técnico el nivel de salarios del Director de Administracién y Finanzasy el

Director de Adquisiciones y Desarrollo.

Se aprobé el plan de alineacién de objetivos del Director General. San Pedro Garza Garcia, a 12 de abril de 2017

San Pedro Garza Garcia, a 12 de abril de 2017

GOMITE DE NOMINACIONES — COMITE FINANCIERD

Y COMPENSACIONES %&M& / —_— Héctor Medina Aguiar PRESIDENTE
Everardo Elizondo Almaguer PRESIDENTE 7 . Adrian Garza de la Garza
Héctor Medina Aguiar

Adrian Garza de la Garza

Everardo Elizondo Almaguer

José Antonio Gémez Aguado de Alba

Sr. Héctor Medina Aguiar Oscar Eduardo Calvillo Amaya
Presidente del Comité Financiero Santiago Pinson Correa
Fideicomiso F/1616

/
Sr. Everardo Elizondo Almaguer
Presidente del Comité de Nominaciones y Compensaciones
Fideicomiso F/1616

Victor Zorrilla Vargas
Joel Zorrilla Vargas



INFORME ANUAL DE ACTIVIDADES
COMITE DE VIGILANCIA DE CREDITOS DEL
FIDEICOMISO F/1616

El suscrito, sefior Rafael Gémez Eng, Presidente del Comité de Vigilancia de Créditos del Fideicomiso
Irrevocable identificado bajo el nimero F/1616 (el “Fideicomiso”), informa a la Asamblea de Tenedores
que durante el ejercicio 2016 se llevaron a cabo las siguientes actividades:

« Serealizaron 4 sesiones, celebradas en los meses de abril, julio, octubre de 2016y febrero de 2017.
« Se analizaron y aprobaron los informes al Comité Técnico respecto del cumplimiento de los indices

financieros de la CNBV, crédito con bancosy la emisién de deuda FINN15, correspondientes a marzo,

COMITE DE VIGILANGIA

DE GREDITOS

Rafael Gémez Eng PRESIDENTE
Héctor Medina Aguiar

Everardo Elizondo Almaguer
Alejandro Javier Leal-Isla Garza
Oscar Eduardo Calvillo Amaya

junio, septiembre y diciembre de 2016.

San Pedro Garza Garcia, a 12 de abril de 2017
Sr. Rafael Gomez Eng

Presidente del Comité de Vigilancia de Créditos
Fideicomiso F/1616

INFORME ANUAL DEL ADMINISTRADOR DEL FIDEICOMISO IRREVOCABLE IDENTIFICADO BAJO EL NUMERO F/1616 (“FIDEICOMISD”),
CELEBRADO, POR UNA PARTE, POR ASESOR DE ACTIVOS PRISMA, 3.A.P1. DE C.V., COMO FIDEICOMITENTE; POR OTRA PARTE, POR
DEUTSCHE BANK MEXICO, S.A., INSTITUCION DE BANGA MULTIPLE, DIVISION FIDUCIARIA, GOMO FIDUGIARID; Y, POR ULTIMO, POR CI
BANGO, S.A., INSTITUGION DE BANGA MULTIPLE, GOMO REPRESENTANTE; SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE OBLIGACIONES FISCALES, EN
TERMINOS DEL ARTICULO 76, FRAGGION XIX, DE LA LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA.

San Pedro Garza Garcia, Nuevo Ledn, a 12 de abril de 2017.

En cumplimiento a las disposiciones establecidas en el articulo 76, fraccion XIX, de la Ley del Impuesto Sobre la Renta, Administradora
de Activos Fibra Inn, S.C., en su cardcter de Administrador del Fideicomiso, se presenta el informe que refleja el cumplimiento de las
obligaciones fiscales del Fideicomiso durante el periodo comprendido del dia 1 de enero al dia 31 de diciembre de 2016 (“Periodo
de Revisién”), a fin de que, en su momento, dicho informe se someta a consideracién de la Asamblea General Anual de Tenedores de
Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios con clave de pizarra “FINN13” (“CBFIs”), a celebrarse el dia 28 de abril de 2017.

Se manifiesta que se examino la situacion fiscal del fiduciario del Fideicomiso por el Periodo de Revisién que cubren los estados finan-
cieros dictaminados y, respecto al cumplimiento de las obligaciones fiscales como contribuyente directo, retenedor y/o recaudador,
se sefala que no se observd omisién alguna en el cumplimiento de las obligaciones fiscales del Fideicomiso.

Se informa que se verificé el calculo y entero de las contribuciones federales que se causaron en el Periodo de Revisién respecto de
lo cual se informa que no existe cualquier diferencia dictaminada o pago alguno que haya sido omitido.

Respecto de la determinaciéony el pago de la participacién de los trabajadores en las utilidades, se informa que el Fideicomiso no tiene
empleadosy, por lo tanto, durante el Periodo de Revisidon no se encontrd sujeto a obligaciones de caracter laboral.

Este informe se emite Unica y exclusivamente para conocimiento de los Tenedores de los CBFls del Fideicomiso y para ser sometido a su
aprobacion en la Asamblea General Anual de Tenedores de CBFIs del Fideicomiso, en cumplimiento de las disposiciones emitidas por la
legislacion aplicable y no debe ser utilizado para ningln otro propdsito.

Gtz

Administradora de Activos Fibra Inn, S.C.,
en su caracter de Administrador del Fideicomiso,
a través de su representante legal:
Ing. Oscar Eduardo Calvillo Amaya




JUIPU
DIRECTIVO

® Miguel Aliaga Gargollo

DIRECTOR DE ADMINISTRACION Y FINANZAS

 Lizette Changy Garcia
DIRECTOR DE RELACION CON INVERSIONISTAS

 Alejandro Javier Leal-Isla Garza
DIRECTOR DE PLANEACION Y GESTION FINANCIERA

 Laura Nelly Lozano Romero
DIRECTOR JURIDICO

« Daniel Ardn Cardenas
DIRECTOR DE ADMINISTRACION CENTRAL

®  Oscar Eduardo Calvillo Amaya

DIRECTOR GENERAL

$ Fernando Rocha Huerta
DIRECTOR DE ADQUISICIONES Y DESARROLLO

« Diego Zorrilla Vargas
DIRECTOR DE ADQUISICIONES Y NUEVOS PROYECTOS

» Laura Mayela Gracia Trevifo
DIRECTOR DE PROYECTOS

COMENTARIOS Y ANALISIS DE LA ADMINISTRACION

SOBRE LOS RESULTADOS DE OPERACION

Estado de Resultados

Al cierre de 2016, el portafolio de Fibra Inn se
compone de 43 hoteles en operacion (11 de ser-
vicio limitado, 19 hoteles de servicio selecto, 12 de
servicio completo y uno de estancia prolongada).
Al 31 de diciembre de 2016, los ingresos de la Fi-
bra fueron de Ps. 1,797.6 millones, que represen-
taron unincremento de 37.2% con respecto a los
ingresos del afo anterior. Los ingresos de la Fibra
por segmento de hotel fueron los siguientes: Ps.

261.7 millones 6 14.6% provienen de los hoteles
de servicio limitado, Ps. 839.3 millones 0 46.7%
corresponden a hoteles del servicio selecto, Ps.

648.1 millones 0 36.1% corresponden a hoteles

de servicio completoy Ps. 48.5 millones 6 2.7% al

segmento de estancia prolongada.

Los ingresos totales de 2016 se componen como

sigue:

e Ps.1,707.5 millones o el 95.0% son ingresos por
hospedaje de las 43 propiedades del portafolio.

* Ps.90.1 millones 0 5.0% son producto del arrenda-
miento de inmuebles por otros servicios diferentes
al hospedaje, como son la renta de salas de juntas,
coffee breaks, salones, restaurantesy algunos loca-
les comerciales.

Los gastos por servicios hoteleros sumaron Ps.
1,117.5 millones en 2016, que representan un
incremento de 37.3% o Ps. 303.7 millones com-
parado con los Ps. 813.7 millones del afio ante-
rior. Como porcentaje de los ingresos totales,
estos costos y gastos por servicios hoteleros re-
presentaron el 62.2% para 2016 en comparacion
con los 62.1% del 2015 representando un ligero
incremento de 10 puntos base como porcenta-
je de los ingresos totales o, un aumento de Ps.
303.7 millones en pesos nominales. Lo anterior
es el efecto neto de:

» Una disminucién de 40 puntos base en gastos de
mantenimiento que representé el 4.1% de los
ingresos debido a una buena administraciéon hote-
lera. En pesos nominales, este rubro presenta un
incremento de 26.1% vs el afo anterior equivalen-
te a Ps. 15.4 millones.

« Undecremento de 10 puntos base en gastos de
publicidad y promocién, que representaron el 5.7%
de los ingresos totales. Esto se debid a un eficiente
gasto en publicidad balanceando las campanas
que se tuvieron durante el afo y la contratacion de
medios digitales para incrementar la venta durante
periodos de vacaciones para compensar al viajero
de negocio con viajero de placer. En pesos nomina-
les, los gastos de publicidad y promocién presen-
tan un incremento de 33.9% vs 2015 equivalente a
Ps. 25.9 millones.

Lo anterior, compensado con:

« Un mayor gasto de habitaciones equivalente a
30 puntos base, que representaron el 24.4% de
los ingresos totales ya que: (i) se decidié generar
mayor volumen invirtiendo en estrategias comer-
ciales contratando canales de reservacién Premium
que incluye mayor participacién de las agencias de
viajes tradicionales como por internet, (ii). En pesos
nominales, los gastos de hospedaje presentan un
incremento de 39.2% vs 2015 equivalente a Ps.
123.7 millones.

» Unincremento de 20 puntos base en regalias que




representaron el 6.1% de los ingresos totales, ya
que se refleja la inclusion de tres hoteles al porta-
folio de la Fibra operando con marca internacional
y a la revisién de algunos contratos de franquicia.
En pesos nominales, las regalias presentan un
incremento de 41.0% vs 2015 equivalente a Ps. 31.9
millones.

El NOI alcanzé Ps. 659.5 millones en 2016, que
significa un incremento anual de 36.6% compara-
do con Ps. 482.8 millones en 2015. El margen NOI
de este 2016 muestra un deterioro de 20 puntos
base al registrar a 36.7%.

Durante 2016 se registré un gasto por la adquisi-
cién de hoteles por Ps. 14.9 millonesy representé
el 0.8% de los ingresos totales, esto fue 3.8 pun-
tos porcentuales menores que en 2015 debido a
un menor nimero de hoteles adquiridos duran-
te 2016. En términos nominales se observa un
menor gasto por hoteles adquiridos de Ps. 45.0
millones equivalente a un decremento de 75.1%.
Este gasto corresponde al registro contable que
se reconocio en los resultados a partir del cuar-
to trimestre de 2015 por la aplicacién de la regla
contable de IFRS 3, Combinaciones de Negocios.
En referencia a la norma IFRS 3 Combinaciones
de Negocios, se considera que la adquisiciéon de
hoteles califica como una adquisicién de negocios
ya que se estd adquiriendo una operacion; por tan-
to, los costos relacionados con la adquisicién se
reconocen en el estado de resultados conforme
se incurren; esto es, costos notariales, legales y
de valuadores, entre otros. Esto aplica para las ad-
quisiciones de hoteles realizadas en 2015y 2016.

Los gastos relativos a la administracién de la Fibra
0 gastos indirectos fueron Ps. 116.9 millones para

2016, un 15% menor que en 2015 cuando se re-
gistraron Ps. 137.5 millones. Como porcentaje de
los ingresos totales, estos gastos indirectos repre-
sentaron el 6.5%; los cuales muestran un ahorro
de 4 puntos porcentuales comparados con 2015,
cuando representaron el 10.5% de los ingresos
totales. Esta disminucién como porcentaje de los
ingresos se debe principalmente a:

e Un decremento de 380 puntos base como porcen-
taje de los ingresos totales en los gastos de adqui-
sicion y organizacion, que representaron 0.8% de
los ingresos totales y corresponden a un menor
gasto relacionado a un menor nimero de adqui-
siciones de hoteles durante 2016. En términos
nominales, se muestra también una disminucién de
75.1 % equivalente a Ps. 45.0 millones.

» Un decremento de 50 puntos base en los gastos
corporativos de administracién, equivalente a 2.0%
de los ingresos totales, comparados con 2.5% del
ano anterior. Estos gastos estan relacionados a
ahorros en gastos del fiduciario, de relacién con
inversionistas y pago de honorarios a consejeros.
En términos nominales se muestra un incremento
de 11.2% equivalente a Ps. 3.7 millones.

» Undecremento de 30 puntos base en los honora-
rios del asesor, que representaron el 3.6% de los
ingresos totales comparados con el 3.9% del afio
anterior. En términos nominales se muestra un
crecimiento de 27.4% o Ps. 13.8 millones. Esto se
debio por tener un mayor nimero de hoteles en el
portafolio de la Fibra.

+ Lo anterior compensado, por un incremento en
mantenimiento mayor de propiedades por 50 pun-
tos base, registrando Ps. 8.4 millones 0 0.5% como
porcentaje de los ingresos totales. Este gasto se
relaciona a la inversién que se hizo en algunos ho-

teles del portafolio referentes a cambios de marca
y adecuaciones mayores a las propiedades para
cumplir con las especificaciones de estandares de
las marcas internacionales.

Como consecuencia de este ahorro en los gastos
antes mencionados, el EBITDA fue de Ps. 542.7mi-
lones para este 2016, que representa un creci-
miento de 57.2% comparado con Ps. 345.3 millo-
nes del ano anterior. Esto equivale a un 30.2% de
margen EBITDA sobre los ingresos de la Fibra, que
refleja una mejora de 3.8 puntos porcentuales vs.
el 26.4% de 2015.

Excluyendo los gastos de adquisicion de hoteles,
el EBITDA Ajustado fue de Ps. 557.6 millones,
equivalente a un crecimiento de 37.6% compa-
rado con el EBITDA Ajustado de 2015 cuando se
registré Ps. 405.2 millones. El margen de EBITDA
Ajustado fue de 31.0%, una mejora de 10 puntos
base comparados con el 30.9% de 2015.

La compensacion a ejecutivos basada en instru-
mentos de patrimonio fue de Ps. 3.6 millones
en 2016, la cual es Ps. 14.9 millones menor que
la registrada el afio anterior y corresponde a la
parte devengada del valor de los 3 millones de
CBFls que se acordaron para su entrega a actual
Director General al momento de llevar a cabo la
Oferta PUblica Inicial, después de transcurrido un
plazo de tres afios. Este es un cargo no monetario,
cuyo efecto econémico fue una dilucion del 0.7%
a partir de marzo de 2016.

Durante 2016 se registré una depreciacion de ac-
tivo fijo por Ps. 220.2 millones, vs. los Ps. 157.7
millones de 2015, que representa un incremen-
to de 39.7% 6 Ps. 62.5 millones mas que el 2015.
Asimismo, el 2016 registra Ps. 42.1 millones de
deterioro de propiedadesy Ps. 7.7 millones por

una pérdida contable por bajas de mobiliario.
Por tanto, la Utilidad de Operacién se incrementé
59.1% en el 2016 0 Ps. 99.9 millones, al registrarse
Ps. 269.0 millones 0 15.0% como porcentaje de
los ingresos totales; comparada con los Ps. 169.1
millones 0 12.9% de margen en 2015.

Se registraron Ps. 137.3 millones de gastos por
intereses netos derivados principalmente de los
gastos relativos al crédito bancario y la emisién de
deuda que se estan amortizando en este periodo.
Se tuvo una fluctuacién cambiaria negativa por Ps.
5.6 millones. Durante 2016 se registraron impues-
tos a la utilidad diferidos por Ps. 1.8millones, vs.
los Ps. 0.5 millones de pérdida de 2015.

Como resultado, la Utilidad Neta en 2016 fue de
Ps. 124.3 millones, equivalente a 20.9% de dismi-
nucién o Ps. 32.9 millones comparados con los
Ps. 157.3 millones del afo anterior. Se registra un
6.9% de margen neto, el cual es 5.1 puntos por-
centuales menor que el periodo anterior cuando
se registré 12.0% de margen neto.

El Flujo de Operacién (“FFQO”) fue de Ps. 437.0
millones en 2016, que representé 10.9% de cre-
cimiento equivalente a Ps. 393.9 millones, compa-
rado con los Ps. 393.9 millones de 2016. El margen
FFO fue de 24.3%; un decremento de 5.8 puntos
porcentuales comparados con 2015 cuando se
registrd 30.1%.

En cuanto a la Distribucién, se decretaron dividen-
dos en 2016 por un monto de Ps. 418.1 millones,
correspondiente a los cuatro trimestres del afo,
lo cual representa un incremento de 23.7% com-
parado con el monto decretado en 2015 por Ps.
338.1 millones.

Esto representé 0.9501 centavos por CBFl en
2016 que equivale a un 22.8% de incremento com-
parado con los 0.7736 centavos por CBFl en 2015.

Finalmente, el Dividend Yield o rendimiento anual
para 2016 fue de 8.3% basado al precio de cierre
de Ps. 11.41 por CBFI; el cual compara favorable-
mente con el 5.6% alcanzado el afo anterior.

Balance General

Al 31 de diciembre de 2016 Fibra Inn tenia Ps.
849.1 millones de efectivo.

Durante diciembre de 2016 se recibieron dos
reembolsos de IVA correspondientes a un total
de Ps. 89.9 millones, los cuales incluyeron una
actualizacién de Ps. 1.9 millones. Esta devoluciéon
correspondid a la adquisiciéon de los hoteles Wy-
ndham Garden en Celaya, Silao, Ledn y los hoteles
Microtel Inn & Suites by Wyndham de Culiacan,
Ciudad Judrez, Toluca, Chihuahuay los hoteles
Casa Grande Chihuahua y Delicias. Por tanto, el
saldo de impuesto al valor agregado por recupe-
rar al cierre de diciembre de 2016 es de Ps. 310.4
millones y el remanente estd en proceso para su
devolucién con el Sistema de Administracion Tri-
butaria de grandes contribuyentes.

La cuenta de clientes registra Ps. 147.1 millones
derivado de la operacién habitual del negocio.
Los pagos anticipados por Ps. 16.8 millones que
se refieren principalmente a gastos operativos de
los hoteles amortizables a lo largo del ejercicio,
asi como predial, seqguros, honorarios del fidu-
ciario, consejeros independientes y cuotas admi-
nistrativas. La cuenta de proveedores suma Ps.
90.1 millones, cuya disminucién corresponde a la
terminaciéon de proyectos con proveedoresy a la
cancelacién de provisiones de gasto no ejercidos
y pedidos no facturados por parte de proveedores
al finalizar el afo.

Se registran obligaciones bancarias de corto pla-

zo por Ps. 5.0 millones, las cuales corresponden a
los intereses devengados a esa fecha por la emi-
sion de deuda; y las de largo plazo por Ps. 2,836.7
millones que corresponden al saldo de la deuda
bursatil, neto de gastos amortizables.

El22 de diciembre de 2016 se firmé la cancelacién
del contrato de crédito, convenio de prenda, man-
dato para depésito y la reversién del Fideicomiso
de Garantia. En virtud de lo anterior, se termind la
obligacion de reportar el cumplimiento de los cove-
nants relativos a dicho crédito. Asi mismo, se inicid
el proceso para la liberacién de la garantia otorga-
da sobre 16 hoteles del portafolio de la Fibra.

Al 31 de diciembre de 2016 el saldo nominal de la
emisién de deuda “FINN15” es de Ps. 2,875.3 mi-
llones que equivalen a Ps. 2,836.7 millones consi-
derando los gastos amortizables durante el plazo
de la emision. Al cierre de 2016, la Compania tenia
cubierto el 22% del saldo de la emisién con swaps
de tasas de interés con vencimiento en 2019.EL 13
de febrero de 2017, el Comité Financiero del Fi-
deicomiso aprobd incrementar la cobertura hasta
el 66%. El 23 de febrero de 2017, Fibra Inn contra-
té un swap de tasa por Ps. 900 millones con Citi
Banamex. Con este derivado, la Compafia tiene
cubierta su deuda publica en 53% con un costo
ponderado de 7.7%

Fibra Inn presenta 29.2% de endeudamiento al 31
de diciembre de 2016, el cual cumple cabalmente
con las disposiciones de la CNBV para regular el
limite maximo hasta en un 50%. El indice de cober-
tura para el servicio de la deuda al 31 de diciembre
de 2016 fue de 2.9 veces, cuando se establece que
debe serigual o mayor a 1.0 veces. Adicional se
registra 5.9 veces el servicio de la deuda, 329%
de activos totales no gravados y no existe deuda
garantizada.
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INFURME Dt LOS AUDITURES
INDEPENDIENTES

A los Tenedores de los CBFIs Fideicomiso Irrevocable No F/1616
(Deutsche Bank México, S. A., Institucién, Divisién de Banca Multiple):

(Cifras en miles de pesos mexicanos)

Opinién

Hemos auditado los estados financieros consolidados de Fideicomiso Irrevocable
No F/1616 (Deutsche Bank México, S. A., Institucién, Division de Banca Multiple) vy
subsidiaria (el “Fideicomiso”), que comprenden los estados consolidados de situacion
financiera al 31 de diciembre de 2016 y 2015, los estados consolidados de resultados,
de utilidad integral, de cambios en el patrimonio de los fideicomitentes y de flujos
de efectivo por los afios terminados en esas fechas, y notas que incluyen un resumen de
las politicas contables significativas y otra informacién explicativa.

En nuestra opinion, los estados financieros consolidados adjuntos presentan razo-
nablemente, en todos los aspectos materiales, la situacién financiera consolidada de
Fideicomiso Irrevocable No F/1616 (Deutsche Bank México, S. A., Institucién, Divi-
sién de Banca Multiple) y subsidiaria, al 31 de diciembre de 2016 y 2015, asi como sus
resultados consolidados y sus flujos de efectivo consolidados por los anos termina-
dos en esas fechas, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF).

Fundamento de la opinién
Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales

de Auditoria (NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se
describen mas adelante en la seccidén Responsabilidades de los auditores en la auditoria
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de los estados financieros consolidados de nuestro informe. Somos independientes del
Fideicomiso de conformidad con los requerimientos de ética que son aplicables a nuestra
auditoria de los estados financieros consolidados en México y hemos cumplido las demés
responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos. Consideramos
que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinién.

Cuestiones clave de la auditoria

Las cuestiones clave de la auditoria son aquellas cuestiones que, segln nuestro juicio
profesional, han sido de la mayor relevancia en nuestra auditoria de los estados
financieros consolidados del periodo actual. Estas cuestiones han sido tratadas en el
contexto de nuestra auditoria de los estados financieros consolidados en su conjunto
y en la formacién de nuestra opinidn sobre estos, y no expresamos una opinién por
separado sobre esas cuestiones.

Valuacién de propiedades, mobiliario y equipo, neto: $8,210,548 (Véase nota 8 de los
estados financieros consolidados)

Cuestiones clave de la auditoria

De qué manera se traté la cuestién clave en nuestra auditoria

El Fideicomiso presenta una inversién de $8,210,548 en propiedades, mobiliario
y equipo, que representan el 84% del total de los activos. Las propiedades estan
conformadas principalmente por hoteles en la Republica Mexicana, de las cuales, la
mayoria fueron adquiridos por el Fideicomiso y algunos fueron desarrollos propios.

Como se menciona en la nota 3(e) de los estados financieros consolidados, anualmente
el Fideicomiso revisa los valores en libros de sus hoteles a fin de determinar si existe
un indicativo de que estos activos han sufrido alguna pérdida por deterioro. Esta
evaluacién la realizan para todos los hoteles que han alcanzado la etapa de madurez
y muestren alglin indicador de deterioro. Para los hoteles identificados con posible
riesgo de deterioro, la Administracién realiza un andlisis interno bajo el método de
flujos de efectivo descontado. Por aquellos hoteles que estan sujetos a un analisis mas
detallado, la estimacion del valor de recuperacion es complejay depende de supuestos
futuros, vy juicios significativos son requeridos en relaciéon a tasas de descuento
apropiadas, tasas de crecimiento, tasas de capitalizacién, ocupacién, ingresos por
cuarto disponible y flujos de efectivo presupuestados, entre otros, para determinar el
valor en uso de los hoteles.

Nuestros procedimientos de auditoria incluyeron lo siguiente:

*  Evaluamos el proceso que siguié la Administracién en la identificacién inicial de los
hoteles en etapa de madurez que muestran indicadores de deterioro.

»  Por aquellos hoteles seleccionados para una revision de deterioro en detalle,
evaluamos, con la participacién de nuestros especialistas, la metodologia de
valuacién utilizada por el Fideicomiso.

«  Con apoyo de nuestros especialistas, evaluamos los supuestos clave utilizados
para determinar el valor de recuperacién de los hoteles. Esto incluyd el anélisis
de la tasa de descuento utilizada para descontar los flujos de efectivo, las tasas de
ocupacion, ingreso por habitacién, crecimiento del mercado e inflacién esperada
de acuerdo con informacién externa de la industria.

»  Evaluamos la integridad de los modelos de flujo de efectivo descontados y la
sensibilidad del resultado de deterioro a cambios en los supuestos claves.

«  Cotejamos los registros contables del reconocimiento de la pérdida por deterioro,
asicomo lasrevelacionesde deterioroincluidas a las notas a los estados financieros
consolidados.

Otra informacion

La Administracién es responsable de la otra informacién. La otra informacién comprende
la informacién incluida en el reporte anual al y por el ano terminado el 31 de diciembre del
2016 (el “Reporte Anual”), que debera presentarse ante la Comisién Nacional Bancaria
y de Valores y ante la Bolsa Mexicana de Valores, pero no incluye los estados financieros
consolidadosy nuestro informe de los auditores sobre los mismos. El reporte anual se estima
que estaré disponible para nosotros después de la fecha de este informe de los auditores.
Nuestra opinién sobre los estados financieros consolidados no cubre la otra informaciény
no expresaremos ningln tipo de conclusién de aseguramiento sobre la misma.

Enrelacién con nuestra auditoria de los estados financieros consolidados, nuestra respon-
sabilidad es leer la otra informacién cuando esté disponible vy, al hacerlo, considerar si la
otrainformacién es materialmente inconsistente con los estados financieros consolidados
0 con nuestro conocimiento obtenido durante la auditoria, o si parece ser materialmente
incorrecta.

Cuando leamos el Reporte Anual, si concluimos que existe un error material en esa otra
informacién, estamos requeridos a reportar ese hecho a los responsables del gobierno de
la entidad.
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Responsabilidades de la Administracién y de los responsables del gobierno de la
entidad en relacién con los estados financieros consolidados

LaAdministracién esresponsable de la preparaciény presentaciénrazonable de los estados
financieros consolidados adjuntos de conformidad con las NIIF, y del controlinterno que la
Administracién considere necesario para permitir la preparacion de estados financieros
consolidados libres de desviacion material, debida a fraude o error.

En la preparacién de los estados financieros consolidados, la Administracion es responsable
de la evaluacién de la capacidad del Fideicomiso para continuar como negocio en marcha,
revelando, seglin corresponda, las cuestionesrelacionadasconnegocioenmarchay utilizando
la base contable de negocio en marcha, excepto si la Administracién tiene intencién de
liquidar el Fideicomiso o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Losresponsables del gobierno de la entidad son responsables de la supervisién del proceso
de informacién financiera del Fideicomiso.




Responsabilidades de los auditores en la auditoria de los estados financieros
consolidados

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de si los estados financieros
consolidados en su conjunto estan libres de desviacién material, debida a fraude o error,
y emitir un informe de auditoria que contenga nuestra opinién. Seguridad razonable es
un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad
con las NIA siempre detecte una desviacién material cuando existe. Las desviaciones
pueden deberse a fraude o errory se consideran materiales si, individualmente o de forma
agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que
los usuarios toman basdndose en los estados financieros consolidados.

Como parte de una auditoria de conformidad con las NIA, aplicamos nuestro juicio
profesional y mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la
auditorfa. También:

« Identificamosyevaluamoslosriesgosde desviacion material en los estados financieros
consolidados, debida a fraude o error, disenamos y aplicamos procedimientos
de auditoria para responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria
suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de
no detectar una desviacién material debida a fraude es mas elevado que en el caso
de una desviacién material debida a error, ya que el fraude puede implicar colusion,
falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas o
la elusion del controlinterno.

«  Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el
fin de disefar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las
circunstancias y no con la finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del
controlinterno del Fideicomiso.

e Evaluamos lo adecuado de las politicas contables aplicadas, la razonabilidad de las esti-
maciones contablesy la correspondiente informacién revelada por la Administracién.

. Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacién, por la Administracién, de la base
contable de negocio en marcha y, basados en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos
o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del
Fideicomiso para continuar como negocio en marcha. Si concluimos que existe una
incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de
auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en los estados financieros
consolidados o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinién
modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida
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hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones
futuros pueden ser causa de que el Fideicomiso deje de ser un negocio en marcha.

*  Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de los estados
financieros consolidados, incluida la informacién revelada, y si los estados financieros
consolidados representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que
logran la presentacién razonable.

*  Obtenemos suficiente y apropiada evidencia de auditoria con respecto a la infor-
macion financiera de las entidades o lineas de negocio dentro del Fideicomiso para
expresar unaopinién sobre los estados financieros consolidados. Somos responsables
de la administracion, supervision y desarrollo de la auditoria de grupo. Somos exclusi-
vamente responsables de nuestra opinién de auditoria.

Nos comunicamos con los responsables del gobierno de la entidad en relacion con, entre
otras cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planeados, y los
hallazgos significativos de la auditoria, incluyendo cualquier deficiencia significativa del
controlinterno que identificamos en el transcurso de la auditoria.

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

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicacion con los responsables del gobierno
de la entidad, determinamos las que han sido de la mayor relevancia en la auditoria de los
estados financieros del periodo actual y que son, en consecuencia, las cuestiones clave
de la auditoria. Describimos esas cuestiones en nuestro 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 pdblico de la misma.

KPMG Cérdenas Dosal, S.C.

i} 1 A

C.P.C. Luis Gabriel Ortiz Esqueda

Monterrey, Nuevo Ledn, a 31 de marzo de 2017.

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

STADOS CONSOLDADDS DE SITUAGION FINANGIERA

Al 31 de diciembre de 2016y 2015
(Miles de pesos)

Nota 2016 2015
Activo
Activo circulante:
Efectivoy equivalentes de efectivo 5 S 849,077 796,751
Clientesy otras cuentas por cobrar, neto 6 147,133 164,043
Pagos anticipados 16,755 30,692
Cuentas por cobrar a partes relacionadas 12 12,699 97,253
Impuesto al valor agregado por recuperar 310,387 406,067
Impuestos por recuperary otros 13,420 8,086
Total del activo circulante 1,349,471 1,502,892
Instrumentos financieros derivados 16 29,145
Cuentas por cobrar a partes relacionadas 12 36,845 24,968
Anticipos para compra de propiedades 9 104,274
Propiedades, mobiliario y equipo, neto 8 8,210,548 7,623,364
Activos intangibles y otros activos 11 60,149 37,049
$ 9,790,432 9,188,273
Pasivos y patrimonio de los fideicomitentes
Pasivo circulante:
Proveedores S 90,083 131,707
Acreedores diversos 1,061 10,190
Impuestos por pagar 10,125 18,473
Pasivo por adquisiciéon de inmuebles 10 7,296 10,000
Cuentas por pagar a partes relacionadas 12 29,586 45,209
Pasivo por obligaciones de deuda 17 4,999 8,662
Anticipo de clientes 7,394 1,132
Total del pasivo circulante 150,544 225,373
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Nota 2016 2015
Obligaciones bancarias 17 - 69,397
Instrumentos financieros derivados 16 - 5,257
Deuda financiera por certificados bursétiles 17 2,836,654 1,847,852
Beneficios a los empleados 15 295 252
Impuestos a la utilidad, diferidos 14 66 136
Total del pasivo 2,987,559 2,148,267
Patrimonio de los fideicomitentes:
Patrimonio 13 6,327,290 6,671,290
Reserva por compensacion a ejecutivos
basada en instrumentos de patrimonio 12d - 51,870
Reserva por efecto de valuacion
de instrumentos financieros derivados 16 29,241 (5,161)
Resultados acumulados 13 446,342 322,007
Total del patrimonio de los fideicomitentes 6,802,873 7,040,006
$ 9,790,432 9,188,273

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.




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

Co A GONSULIDATUS U RESULTADDS o WD GUNSULUADUS DE UTILIDAD INTEGRAL

Afos terminados al 31 de diciembre de 2016y 2015 Al 31 de diciembre de 2016y 2015
(Miles de pesos) (Miles de pesos)
Nota 2016 2015 Nota 2016 2015 Nota 2016 2015
Ingresos por: Pérdida contable por bajas de Utilidad neta S 124,335 157,278
Hospedaje $ 1,707,452 1,228,400 mobiliario y equipo 8 7,716 - Cuenta de utilidad integral:
Arrendamiento de inmuebles 12 90,101 81,376 Compensacion a ejecutivos basada Reserva por efecto de valuacién de instrumentos financieros derivados 16 34,402 (4,268)
eninstrumentos de patrimonio 12d 3,630 18,500
Total de ingresos 1,797,553 1,309,776 Costos de adquisicién de negocios 3my7 14,931 59,944 Total de utilidad integral S 158,737 153,010
Otros ingresos, neto (7,534) (5,893)
Costosy gastos por servicios hoteleros: Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.
Habitaciones 439,199 315,467 Total de otros costosy gastos 411,080 326,966
Administracién 291,824 211,721
Publicidad y promocién 102,127 76,265 Utilidad de operacién 269,000 169,072
Energéticos 100,191 73,434
Mantenimiento preventivo 74,459 59,070 Gastos porintereses, neto 137,293 10,343
Regalias 109,673 77,781 Pérdida cambiaria, neta 5,608 993
Total de costosy gastos por Gastos financieros 142,901 11,336
servicios hoteleros 1,117,473 813,738
Utilidad antes de impuestos a la utilidad 126,099 157,736
Utilidad bruta 680,080 496,038
Impuestos a la utilidad 14 1,764 458
Otros costos y gastos (ingresos):
Prediales 13,852 8,723 Utilidad neta consolidada S 124,335 157,278
Seguros 6,688 4,516
Honorarios de asesor 12 64,262 50,434 Utilidad bésica por CBFls * 0.28 0.36
Gastos corporativos de administracion 36,741 33,038
Depreciaciény amortizacion 8y 11 220,244 157,704 Utilidad diluida por CBFIs * 0.25 0.32
Deterioro de propiedades 8 42,087 -
Mantenimiento mayor 8,463 - Promedio ponderado de CBFls en circulacion 13 440,019,542 437,019,542

* Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.
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-0 ADDS GONSUHDADDS U DAMBIUS ENEL PATRIMUNTD DELOS FIDEICOMITENTES o AUES CUNSULDADUS UE FLUJOS DE EFEGTIVO

Afos terminados al 31 de diciembre de 2016y 2015 Al 31 de diciembre de 2016y 2015
(Miles de pesos) (Miles de pesos)

Reserva por Reserva Nota 2016 2015 Nota 2016 2015
compensacion por efecto
abeajseac:j;'\é?]s dedii:tarl:jricelﬁ?os pzct)rtiilwssilo Actividades de operacioén: Actividades de inversion:
N S FrandEmsEs Resultados de los Utilidad antes de impuestos a la utilidad $ 126,099 157,736 Anticipo para compra de propiedades 9 (110,253) -
Patrimonio de patrimonio derivados acumulados fideicomitentes Ajustes por: Adquisicién de propiedades, mobiliario
Depreciaciény amortizacion 8y 11 220,244 157,704 y equipo 8 (830,657) (1,857,404)
Saldos al 31 de diciembre de 2014 5 6,991,560 33,370 (893) 164,729 7188,766 Pérdida contable por bajas Ingresos por venta de mobiliario y equipo 8 2,911
de mobiliario y equipo 8 7,716 - Adquisicion de activos intangibles 11 (29,549) (18,748)
Reembolso a tenedores de certificados 13 (320,270) B B B (320,270) Deterioro de propiedades 8 42,087 - Préstamo otorgado a partes relacionadas 12 (11,877) (8,368)
Pago basado en acciones liquidable en Reserva de cuentasincobrables 6 2,013 - Intereses cobrados 19,223 14,044
patrimonio 124 B 18.500 B B 18,500 Intereses de deuda 17 156,212 24,387 Flujo neto de efectivo utilizado
Utilidad integral B B (4,268) 157,278 153,010 Intereses ganados (19,223) (14,044) en actividades de inversion (960,202) (1,870,476)
Compensacion a ejecutivos
Saldos al 31 de diciembre de 2015 5 6671290 51,870 (5,161) 322,007 7.040,006 basada en instrumentos de patrimonio 12d 3,630 18,500 Actividades de financiamiento:
Préstamos recibidos 17 250,000 600,000
Reembolso a tenedores de certificados 13 (399,500) B B B (399,500) Actividades de operacién 538,778 344,283 Préstamos pagados 17 (350,000) (600,000)
Pago basado en acciones liquidable en Comisiones bancarias e intereses pagados 17 (142,519) (44123)
patrimonio 124 B 3,630 B B 3,630 Incremento en clientes y otras Obtencién de fondos mediante emisién
Acciones liquidadas con patrimonio 13 55,500 (55,500) cuentas por cobrar 6 14,897 (87,376) de certificados bursatiles 17 994,545 1,875,350
Utilidad integral B B 34,402 124335 158,737 Cuentas por cobrar a partes relacionadas 12 68,931 (83,911) Gastos por emisiéon de deuda 17 (12,257) (27,498)
Incremento en pagos anticipados 13,937 (24,479) Distribuciones pagadas a tenedores
Saldos al 31 de diciembre de 2016 5 6,327.290 B 29,241 446,342 6,802,873 Incremento en impuesto al valor de certificados 13 (399,500) (320,270)
agregado por recuperar 88,512 (157,747) Flujo neto generado por
Las notas adjuntas son parte de los estados Financieros consolidados. Incremento en proveedoresy otras actividades de financiamiento 340,269 1,483,459
cuentas por pagar (44,491) 80,919
Incremento en impuestos por pagar (8,348) 5,368 Efectivoy equivalentes de efectivo:
Beneficios a empleados 15 43 20 Incremento (disminucién) neto
de efectivoy equivalentes de efectivo 52,326 (309,940)
Flujo neto de efectivo generado
por actividades de operacién 672,259 77,077 Efectivo alinicio del afno 5 796,751 1,106,691
Efectivo al final del afo 5 S 849,077 796,751

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.
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FIDEICOMISO IRREVOCABLE NO. F/1616 (DEUTSCHE BANK MEXICO, S. A. INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, DIVISION FIDUCIARIA) Y SUBSIDIARIA

NUTAS AL Eo TADUS FINANCIEROS GONSOLIDADDS

Por los afnos terminados al 31 de diciembre de 2016y 2015
(Miles de pesos)

(U Acnvmad dE |a []Um[]aﬁlﬂ— Para el desarrollo de su operacién, Fibra Inn ha celebrado los siguientes contratos

con partes relacionadas:

El Fideicomiso Irrevocable No. F/1616 (Deutsche Bank México, S. A. Institucién de . o . o . -,
_ L . B Y o i. Contrato de servicios de asesoria en adquisicién, administracién y desarrollo de
Banca Multiple, Divisién Fiduciaria) y Subsidiaria (“Fibra Inn” o el “Fideicomiso”) se ) ] ) o i
., L o L activos con Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I de C.V. Los servicios de asesoria
establecié como un fideicomiso inmobiliario el 23 de octubre de 2012 por Asesor de

Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V,, (el “Fideicomitente”) y Deutsche Bank México, S. A.,
Institucién de Banca Mdltiple, Division Fiduciaria (el “Fiduciario”). El Fideicomiso inicid

en administracién son permanentes, para todos los hoteles que integran
el patrimonio del Fideicomiso y se determinan en funcién del valor de los

) D . activos relacionados. En la Asamblea General de Tenedores del 17 de octubre
sus operaciones el 12 de marzo del 2013y se establecié principalmente para adquiriry ) o ) ) i
. ) , . . ] de 2014, se acordd modificar el porcentaje que se aplica al valor de los activos
poseer propiedades en bienes raices con el fin de arrendar propiedades comerciales, . ) . o -,
) . . . ) para determinar el honorario por asesoria en administracion, quedando en
destinadas a la industria hotelera y servicios relacionados. ) ) e ) . L
0.75% sobre el valor bruto de activos inmobiliarios, ajustados por inflacién. Los

) o ) ) . 3 ., . = servicios de asesoria en adquisicion y desarrollo se realizan una sola vez, para
Fibra Inn, como un fideicomiso de infraestructura en bienes raices (“FIBRA"), califica » | . B
) o ) todos los hoteles adquiridos y desarrollados, y estdn determinados en funcién
para ser tratada como una entidad transparente en México de conformidad con la ) ) .
) - del precio pactado de compra o de los bienes desarrollados, segln sea el caso.
Ley del Impuesto Sobre la Renta. Por lo tanto, todos los ingresos de la conduccion o .
] o ) ] ] . Adicionalmente, en la misma Asamblea General de Tenedores del 17 de octubre
de las operaciones del Fideicomiso se atribuyen a los titulares de sus Certificados o ] L o o
. o L ., o . de 2014, se acordé eliminar el honorario por adquisicién. Esta eliminacion aplico
Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios (“CBFIs”) y el Fideicomiso Irrevocable No. F/1616 ) L ) )
L ) - respecto de los bienes cuya adquisicion fue aprobada a partir de dicha Asamblea.
no estd sujeto a impuesto sobre la renta en México. Para mantener el estado de ) ) ~ )
o o » ) . ) ] Elplazo establecido paraelcontrato de asesoriaesde 10 afios. EL 11 de noviembre
FIBRA, el Servicio de Administracién Tributaria (“SAT") mexicano ha establecido, en . o L
. o de 2016, mediante Asamblea Extraordinaria de Tenedores, se autorizd llevar a
los articulos 223 y 224 de la Ley de Impuesto Sobre la Renta para el ejercicio 2013, o o ) -
o ) o R cabo la terminacién anticipada de este contrato, como se menciona en la seccion
que el Fideicomiso debe, entre otros requisitos, distribuir anualmente al menos el . o o
] ) de Eventos Relevantes y posteriormente el 5 de diciembre de 2016, se firmo
95% de su resultado fiscal neto a los titulares de sus CBFIs. Conforme a la nueva Ley ) ) L o -
i ) o . el convenio para dicha terminacién anticipada del contrato de prestacién de
de ISR 2014 los articulos relacionados con los requisitos fiscales de una FIBRA son 187 o ) o o
. o . servicios de asesoria conviniendo expresamente las partes que la terminacion
y 188, que sustentan las mismas caracteristicas que la ley anterior. ; .
tendria efectos a partir del 1 de enero de 2017.

La entidad Administradora de Activos Fibra Inn, S.C. (AAFI) es subsidiaria de Fibra

] ) ) ) ) ii. Contrato de servicios de gestién hotelera con Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I.
Inn, en la cual mantiene el 99.9% del capital socialy ejerce control, como se define en

) o ) ) ) de C.V. Los servicios de gestiéon hotelera son permanentes, para los hoteles
la nota 2c. Esta entidad ofrece servicios de gestiény funciones de apoyo necesarias ) o »
) o ; correspondientes (algunos hoteles contratan los servicios de gestién hotelera
para llevar a cabo los negocios del Fideicomiso. ) ) o
con terceros). Los acuerdos son realizados por hotel a partir del inicio de

- . - ) ) ) operaciones con una vigencia no mayor de 10 afos.
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 Ledn.
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iii. Contrato de servicios de personal con Servicios Integrales Fibra Inn, S.A.P.I. de
C.V. e Impulsora Fibra Inn, S.A.P.I. de C.V. celebrados el 1 de enero de 2016 con
una vigencia de 5 afos.

iv. Contrato de arrendamiento de espacios con Operadora México Servicios y
Restaurantes, S.A.P.I. de C.V. Los espacios otorgados en arrendamiento son los
que se utilizan para brindar servicios diferentes al hospedaje. Los acuerdos son
realizados por hotel a partir del inicio de operaciones con una vigencia no mayor
de 20 afos.

Como resultado de las modificaciones legislativas contenidas en la actual Ley del
Impuesto Sobre la Renta con entrada envigorel 1 de enero de 2014, en cumplimiento
con lo dispuesto por los Articulos 187 y 188, el Comité Técnico de Fibra Inn decidio

implementar lo siguiente:

Los servicios de hospedaje de los hoteles son ingresados y facturados directamente
por el Fideicomiso F/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 selectoy
limitado, asi como los de servicio completoy 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 renta de manera directa los inmuebles a Operadora
México, Servicios y Restaurantes, S.A.P.I1. de CV. (“Operadora México"). De esta
forma, el Fideicomiso F/1616 reconoce ingresos por rentasy la prestacién de todos los
servicios distintos del hospedaje, los cuales se transfieren a Operadora México.

Para el caso especifico de los hoteles de servicio completo, los ingresos por servicios
distintos al hospedaje son reconocidos y facturados por el Fideicomiso F/1765.
Esta entidad se encarga de pagar los insumos directos y gastos relacionados con la
prestacion de dichos servicios, ademas de pagar la ndémina y los gastos relativos al
personal requerido para la prestaciéon de los mismos. Por lo tanto, Fibra Inn recibe un
ingreso por arrendamiento con base en una renta mensual fija mds un componente
de renta variable que oscila entre 10% y 25% de los ingresos que se generen por los
servicios antes mencionados.

El propdsito de la incorporacion del Fideicomiso F/1765 es la existencia de una
entidad tercera que reciba los montos de ingresos sobre los cuales se aplicara el
porcentaje para determinar la porcién variable de renta de los distintos hoteles.
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Al 31 de diciembre de 2016, los fines del Fideicomiso F/1765 fueron modificados
para convertirse en un fideicomiso de captacién de todas las cantidades derivadas
de la operacién y explotacion de espacios y pago de sus obligaciones. Los ingresos
distintos a hospedaje a partir de la modificacién del contrato serdn reconocidos por
Operadora México y las obligaciones por el pago de rentas al Fideicomiso F/1616
fueron formalizadas con las mismas condiciones prevalecientes.

Eventos relevantes—

El30deseptiembrede 2015, Fibralnnemitié Certificados Bursatiles Fiduciarios (CBFs)
por $1,875,350 al amparo de un programa de hasta $5,000,000. Esta emisiéon pagara
intereses cada 28 diasa una tasavariable equivalente a TIIE 28 mas 110 puntos base, a
un plazo de 6 anosy con pago de principal al vencimiento. Adicionalmente, derivado
de los recursos obtenidos de la emision de CBFs, fueron pagados anticipadamente
$600,000 correspondientes al monto dispuesto de la linea de crédito previamente
mantenida con Banorte, Actinver, Banamex, BanRegio y Scotiabank, resultando un
monto pendiente de pago por $100,000 al 31 de diciembre de 2015.

Como se describe en la nota 7, Fibra Inn adquirié 7 hoteles durante al afio terminado
el 31 de diciembre de 2015. Los 7 hoteles fueron considerados como una adquisicién
de negocios en los términos mencionados en la nota 7. La adquisicién de estos
hoteles se llevd a cabo para consolidar el posicionamiento del Fideicomiso en los
estados de Chihuahua, Jalisco, Sonoray Tamaulipas.

El 2 de noviembre de 2015, Fibra Inn inicié operaciones del hotel Courtyard by
Marriott en Saltillo, Coahuila, el cual fue anunciado como un desarrollo en el afio
2014. La inversion total de este desarrollo fue de $205,878 que se componen de la
construccién del inmueble, la inversién de terreno y los gastos relacionados con la
adquisicién.

El 17 de diciembre de 2015, Fibra Inn anuncié la apertura del hotel Fairfield Inn &
Suites by Marriott en Coatzacoalcos, Veracruz, el cual fue anunciado como un
desarrollo en el afio 2014. La inversion total de este desarrollo fue $182,652, que
se componen de la construccion del inmueble, la inversiéon de terreno y los gastos
relacionados con la adquisicion.

El 2 de marzo de 2016, Fibra Inn anuncio el desarrollo del hotel JW Marriott en San
Pedro Garza Garcia, Nuevo Ledn, el cual se estima comenzard operaciones durante
el tercer trimestre de 2019. Para dicho desarrollo, el Fideicomiso firmé un contrato




de franquicia con Marriott Switzerland Licensing Company S.A. de R.L. para utilizar
la marca JW Marriot. Este hotel comenzaré su desarrollo como parte de la estrategia
de crecimiento de Fabrica de Hoteles. El Fideicomiso realizé un depésito de $55,550
para la firma del contrato de promesa de compraventa.

El 18 de marzo de 2016, Fibra Inn puso en circulacién los 3 millones de CBFIs que
se acordaron como compensacion para el actual Director General, al momento de
llevar a cabo la Oferta PUblica Inicial en marzo de 2013. A esa fecha y derivado de
esta operacion, el monto de CBFIs en circulacién ascendié a 440,019,542 titulos y
subsistiendo en tesoreria un total de 50 millones de CBFls. Esta operacién representé
una dilucién del 0.61%. Una vez puestos en circulacion, se pusieron en venta el 30%
de los CBFIs conforme a lo establecido en el contrato de Fideicomiso a un precio de
Ps.13.26 para el pago de la retencién delimpuesto sobre la renta a cargo del Director
General, que corresponde al 35% de la operacién. El monto restante del 70% de
CBFls se transfirié al Fideicomiso de Control; de los cuales el 80% tienen un periodo
de restriccion.

El 21 de abril de 2016, Fibra Inn formalizé la adquisicion del hotel Casa Grande en
Ciudad Juérez, Chihuahua aun preciode $113,752, més $17,906 de impuestos, gastos
de adquisicion e impuesto al valor agregado (“IVA") correspondiente. El hotel cuenta
con 145 habitaciones, sin embargo, el Fideicomiso planea maximizar su retorno
destinando $110,400 para una conversion de marca a Holiday Inny $57,200 para
la construccion de 50 habitaciones adicionales. El pago se realizé en efectivo con
recursos provenientes de los fondos de la emisién de deuda bursatil.

Durante el segundo trimestre de 2016, Fibra Inn dispuso de un monto de $250,000
de la linea de crédito contratada el 9 de septiembre de 2014 de hasta $2,300,000
con vigencia de 54 meses. La linea de crédito se contratd para financiar los planes
de expansion de adquisicién y desarrollos de inmuebles del Fideicomiso. La tasa
de interés pactada a la fecha de los estados financieros consolidados devenga un
interés basado en TIIE mas 2.5%. El 25 de octubre de 2016, se realizd la liquidacién
contractual de esta linea de crédito y el pasivo remanente por $350,000 con los

recursos mencionados en el inciso posterior 13.

Durante junio de 2016, se concluyé la construccion del hotel Courtyard by Marriott,
ubicado en la ciudad de Chihuahua, Chihuahua. El acuerdo vinculante para la
adquisiciéon de este hotel fue firmado el 1 de septiembre de 2015, pero Fibra Inn
formalizé su adquisicién hasta que concluyé la construccién de dicho hotel el 3 de
junio de 2016. El precio pagado por dicha adquisicion fue de $234,404 mas $33,802
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de impuestos, gastos de adquisicion e IVA correspondiente. El pago se realizé en
efectivo con recursos provenientes de la linea de crédito bancario.

El 5 de julio de 2016, Fibra Inn informé que recibié una devoluciéon del IVA
correspondiente a $62,100, dicho monto incluye una actualizacién por $123. El IVA
fue pagado en relacién a la adquisicién de tres hoteles, City Express, City Express
Junior y Hampton Inn by Hilton en Chihuahua durante el cuarto trimestre de 2015.
Los recursos obtenidos de dicho reembolso serdn usados estratégicamente para la
adquisicién de propiedades.

El 4 de agosto de 2016, Fibra Inn anuncié la firma de un acuerdo vinculante para
adquirirelhotel Best Western Valle Realen Monterrey, Nuevo Ledn. Fibralnninformé
su adquisicion el 17 de octubre de 2016. El precio pagado por dicha adquisiciéon fue
de $65,500 mas $9,860 de impuestos, gastos de adquisicion e IVA correspondiente.
El hotel cuenta con 85 habitaciones que operan en el segmento de servicio limitado.

El19 de septiembre de 2016, Fibra Inn aporté la cantidad de $27,300 a un Fideicomiso
Irrevocable para desarrollo inmobiliario y administracién de inmuebles, el cual se
encargard de desarrollary urbanizar un terreno en las inmediaciones del Aeropuerto
de Monterrey que serd escriturado a favor de Fibra Inn al término de la urbanizacion,
para construir un hotel Marriot bajo el esquema de Fabrica de Hoteles mediante la
atraccién de inversionistas terceros. La inversién total estimada de dicho desarrollo
serd aproximadamente de $328,000. Fibra Inn adicionalmente pagdé $1,200 de
gastos de adquisicién y planea invertir $10,700 para el pago de franquicia y trabajos
de disefo.

EL19 de octubre de 2016, Fibra Inn emitié Certificados Bursétiles Fiduciarios (CBFs) por
unmontode $1,000,000alamparodesuprogramade hasta $5,000,000. Estareapertura
de la emisién FINN 15, en un solo tramo, pagara intereses cada 28 dias, a la misma tasa
variable equivalente a TIIE de 28 dias mas 110 puntos base —la cual considerando que se
colocd adescuento respecto delvalor nominal de los titulos emitidos equivale a TIIE 28
mas 130 puntos base —a un plazo de 5 afos, siendo el pago del principal al vencimiento.
Los recursos provenientes de dicha emisiéon de deuda financiera fueron destinados al
pago de $350,000 de la deuda bancaria vigente a esa fecha, asi como al pago de las
comisiones correspondientes; ademas, se utilizardn tanto para la inversién en hoteles
del portafolio como para la inversién en hoteles nuevos.

El 11 de noviembre de 2016, Fibra Inn sometié a consideracién de los Tenedores de
CBFls la propuesta que permitird al Fideicomiso la Internalizacién de los servicios de

asesoria (“lainternalizacién”), por medio de un acuerdo de voluntades para terminar
anticipadamente el contrato con Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de CV. (“el
Asesor”) a partir del 1 de enero de 2017 y para que en lo sucesivo, las actividades de
asesoria externa para el Fideicomiso se realicen por ejecutivosy personal contratado
por AAFI.

LalInternalizacién eselresultado de haberidentificado la preferencia por parte de los
inversionistas de FIBRAS por estructuras de administracién internay la eficiencia en
costos que representa para el Fideicomiso, dado que ante el crecimiento de capital
significativo de Fibra Inn desde su Oferta Publica Inicial, los honorarios al Asesor han
ido incrementando.

El 11 de noviembre de 2016, en la Asamblea Extraordinaria de Tenedores de
CBFls, la internalizacién fue aprobada. Por consiguiente, Fibra Inn pagard una
contraprestacién econémica (“contraprestacién base”) por $143,000 al Asesor,
mas el IVA correspondiente, que se cubriria al completar el tercer afio siguiente a
la internalizacién (durante los primeros 120 dias de 2020), siempre y cuando se
generen flujos operativos marginales proyectados (calculados mediante una férmula
acordada entre las partes) por $66,900 en el periodo de 2017 a 2019. En caso de
que la cantidad de desarrollos inmobiliarios y/o adquisiciones disminuyan, los flujos

operativos marginales se ajustaran a la baja en la misma proporcién.

Adicionalmente, Fibra Inn pagaria una contraprestaciéon adicional por la Fabrica
de Hoteles de hasta $50,000 y sin exceder dicho monto, bajo ciertas condiciones,
por haber adquirido el beneficio de asumir el rol de asesor en los proyectos que
seran desarrollados bajo el modelo de inversién denominado “Fabrica de Hoteles”
previamente descrito,y también una participacion de losingresos derivados de dicho
modelo, considerando Gnicamente los proyectos presentados al Comité de Practicas
del Fideicomiso hasta el 31 de diciembre de 2016. La contraprestacién serd pagada al
cierre de los anos 2017, 2018y 2019 ajustandose proporcionalmente al cumplimiento
de tener acuerdos vinculantes firmados que garanticen ingresos para Fibra Inn
por $75,000 en el periodo de 2017 a 2026, correspondientes al valor presente de
los ingresos por honorarios descontados a una tasa anual de 10% y que hayan sido
identificados por el Comité de Practicas al momento de la internalizacién.

Ambos pagos antes descritos se realizarian en efectivo en un 30% y el 70% restante
en CBFIs del Fideicomiso, los cuales no podrén ser enajenados o dispuestos a terceros
por el Asesor en un periodo de restriccion hasta el 1 de enero de 2022.
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15.

16.

~—

Como contraprestacién adicional se pagard la cantidad que resulte de sumar el
monto de distribuciones pagadas por el Fideicomiso por cada CBFI durante los afios
2017,2018 y 2019 multiplicada por el nimero de CBFIs que resulte de dividir el 70%
del monto de la contraprestacién base entre el precio del CBFI.

En la misma fecha, la Asamblea Extraordinaria de Tenedores, aprobé la emisién de
14,000,000 de CBFIs para ser destinados al pago del 70% de la contraprestacion
con un precio autorizado por cada CBFI de $11.5257 pesos mexicanos. El monto
autorizado asciende a $161,360 donde $135,100 corresponden a la contraprestacién
base y a la contraprestaciéon de Fabrica de Hoteles y $26,260 corresponde a la
contraprestacién adicional relacionada a los futuros dividendos. La emision de los
certificados se realiz6 durante el mes de enero de 2017, y fueron depositados en
tesoreria.

En diciembre de 2016, Fibra Inn recibié una devolucién del IVA correspondiente a
$89,951 dicho monto incluye una actualizacién por $1,958. El IVA fue pagado en
relacion a las adquisiciones de propiedades realizadas durante 2015. Los recursos
obtenidos de dicho reembolso serdn usados estratégicamente para la inversion en
mejoras a las propiedades actuales de Fibra Inn.

Durante el ejercicio 2016 y 2015 fueron aprobadas diversas distribuciones a los
tenedores de CBFIs que se describen en la nota 13 de estos estados financieros
consolidados.

Autorizacion y bases de presentacion-

Autorizacién-

Los estados financieros consolidados adjuntos fueron autorizados para su emision el
31 de marzo de 2017, por el Ing. Oscar Eduardo Calvillo Amaya, Director General, y el
Ing. Miguel Aliaga Gargollo, Director de Administraciény Finanzas, y aprobados por
el Comité Técnico representado por el Ing. Victor Zorrilla Vargas como Presidente
del mismo, y estdn sujetos alaaprobacion de la Asamblea de Tenedores el cual podra
modificar los estados financieros.




Bases de presentaciéon-

(a

(b)

(c)

Declaracién de cumplimiento

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

Bases de medicién

Los estados financieros consolidados del Fideicomiso han sido preparados sobre la
base de costo histdrico, excepto por las siguientes partidas del estado consolidado

de situacion financiera que fueron medidos a valor razonable:

a) instrumento financiero derivado;

b) el pasivo neto por beneficios definidos se reconoce como el valor presente de la
obligacién por beneficios definidos.

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

Bases de consolidaciéon

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

» tiene podersobre lainversion;

» estd expuesto, o tiene los derechos, a los rendimientos variables derivados de su
participacion con dicha entidad; y

» tiene la capacidad de afectar tales rendimientos a través de su poder sobre la
entidad participada.
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(d)

(e)

(f)

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

Fibra Inn reevalu6 si controla las companias de servicios mencionadas en la Nota 1
y la administracién concluyé que de acuerdo con la IFRS 10, “Estados Financieros
Consolidados” no se tiene el control, debido a que Fibra Inn no tiene la capacidad de
decidir sobre las actividades relevantes, ni la direccién; las decisiones claves de sus
operaciones recaen en los accionistas de dichas empresas y no en Fibra Inn, por lo

que no existe una relacién de control.

Moneda de registro, funcional y de informe

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

Estado de resultados y de utilidad integral

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

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

El Fideicomiso presenta en el estado de utilidad integral las partidas contables que
ya fueron devengadas, pero estdn pendientes de realizacion.

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 a
favor como parte de las actividades de inversién y el efectivo por pago de intereses
como parte de las actividades de financiamiento.

(3) Resumen de las principales politicas confables-

(a)

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

Instrumentos financieros—

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

Los activos y pasivos financieros se reconocen inicialmente a su valor razonable. Los
costos de transaccidon que son directamente atribuibles a la adquisicién o emisidén
de un activo o pasivo financiero (distintos de los activos y pasivos financieros que se
reconocen asuvalorrazonable a través de resultados) se anaden 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. Los activos y pasivos financieros se
compensan y el monto neto es presentado en el estado de situacién financiera
cuando, y solamente cuando, el Fideicomiso tiene derecho legal a compensar los
montos y pretende ya sea liquidar sobre una base neta o bien realizar el activo y
liquidar el pasivo simultdneamente.

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

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

gubernamentales como parte de los equivalentes de efectivo.

Valor razonable de los instrumentos financieros

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

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 propédsito de los activos financieros y se determina en el momento de su
reconocimiento inicial.

Efectivoy equivalentes de efectivo

Efectivoy 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 valGan 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 estdn representados principalmente en valores gubernamentales en la que
los recursos se pagan al vencimiento.

El efectivo restringido se define como el efectivo en donde el Fideicomiso posee los
beneficios de los fondos e incluye vencimientos a corto plazo.

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

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

Baja de activos financieros

Fibra Inn deja de reconocer un activo financiero Gnicamente cuando expiran los
derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero, y transfiere
de manera sustancial los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo
financiero. Si el Fideicomiso no transfiere ni retiene substancialmente todos los




riesgos y beneficios inherentes a la propiedad y continta reteniendo el control del
activo transferido, reconocerd su participacién en el activo y la obligacién asociada
por los montos que tendria que pagar. Si el Fideicomiso retiene substancialmente
todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad de un activo financiero
transferido, continda reconociendo el activo financiero y también reconoce un
préstamo colateral por los recursos recibidos.

En la baja de un activo financiero en su totalidad, la diferencia entre el valor en libros
delactivoy lasuma de la contraprestacién recibiday 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.

Instrumentos de patrimonio

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

Cuando el Fideicomiso recibe aportaciones o adquiere propiedades, que no
constituyen un negocio, a cambio de sus instrumentos de patrimonio, la transaccién
se registra como un pago a terceros (distintos a los empleados) basado en acciones
(CBFIs) liquidable con instrumentos del patrimonio, la cual se valta al valor
razonable de los bienes recibidos, excepto cuando dicho valor no pueda estimarse
confiablemente. Los efectos en la 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

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 utilizando el método de interés efectivo.
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El método de tasa de interés efectiva es un método de célculo del costo amortizado
de un pasivo financiero y de asignacién 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

Un pasivo financiero es dado de baja si, y sélo si, las obligaciones se cumplen, cancelan
o expiran.

Instrumentos financieros derivados

Fibralnnvaltatodoslosactivosy pasivosde operacionesconinstrumentos financieros
derivados en el estado de posicion financiera a valor razonable, independientemente
de la intencién de su tenencia. Al momento en que el Fideicomiso contrata un
instrumento financiero derivado se revisa que cumpla con todos los requisitos
de cobertura contable, se documenta su designacién al inicio de la operacion,
describiendo el objetivo, caracteristicas, reconocimiento contable y coémo se llevara
a cabo la medicién de la efectividad, aplicables a esa operacion.

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

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

Al suspender la contabilidad de coberturas en el caso de coberturas de flujo de
efectivo, las cantidades que hayan sido registradas en el capital contable como parte
de la utilidad integral, permanecen en el capital hasta el momento en que los efectos

(b)

de la transaccién 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 transacciéon pronosticada se mostrd satisfactoria y
posteriormente no cumple con la prueba de efectividad, los efectos acumulados en
la utilidad integral dentro del capital contable, se llevan de manera proporcional a los
resultados, en la medida que el activo o pasivo pronosticado afecte los mismos.

Propiedades, mobiliario y equipo-

Las propiedades, mobiliarioy equipo de operacion del hotel se registraninicialmente
al costo de adquisicion. El costo incluye gastos que son directamente atribuibles a la
adquisicién del activo, costos de traer los activos a las condiciones que se pretenden
para su usoy costos por préstamos capitalizados.

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

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

Cuando las partes de una partida de propiedades, mobiliario y equipo tienen vidas
Gtiles diferentes se registran como componentes por separado (componentes
mayores).

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

Ladepreciaciénse calculabajoelmétododelinearectaconbaseenlavidadtilestimada
de los activos netos de su valor residual, a partir de que el activo esta disponible para
ser utilizado. Fibra Inn ha determinado que los valores residuales de sus activos de
propiedades, mobiliario y equipo, no son mayores que cero, dado que no existe una
expectativa de obtener beneficios econémicos futuros a través de su venta.

65

(c)

(d)

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

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

ARos

Edificios 61
Componentes de edificios 5a18
Mobiliario y equipo 7a18
Maquinariay equipo 10a25
Equipo de tecnologia 3310

Un elemento de propiedades, mobiliario y equipo se da de baja cuando se vende
o cuando no se espera obtener beneficios econémicos 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 ventay el valor en libros del activo, y se reconoce de
manera neta en los resultados dentro de otros costos y gastos.

Anticipos para compra de propiedades —

Los anticipos 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 transaccién.

Activos intangibles—

Los activos intangibles que son adquiridos por el Fideicomiso, y que tienen una vida
Gtil definida se registran a su costo menos amortizacién acumulada y pérdidas por
deterioro acumuladas; estos activos incluyen principalmente el costo del software
para uso administrativo, los cuales se amortizan en un periodo de 5 anos. Los otros
activos intangibles también son medidos a su costo e incluyen licencias de uso de
marca y gastos relacionados con la cesién de las mismas, los cuales tienen una vida
Gtil definida en funcién de la duracién del contrato de franquicia, la cual oscila entre
10 y 20 anos. El factor que ha determinado su vida Gtil es el tiempo estimado de
aprovechamiento, segln su vigencia. La vida Gtil estimaday método de amortizacién




(e)

(f)

se revisan al final de cada ano, y el efecto de cualquier cambio en la estimacién
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 susactivosde largaduraciénafinde determinarsiexiste unindicativo 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 (en caso de existir). Cuando no es posible estimar el monto recuperable de
un activo individual, Fibra Inn estima el monto recuperable de la unidad generadora
de efectivo a la que pertenece dicho activo. El monto recuperable es el mayor entre
el valor razonable menos el costo de venderlo y el valor de uso. Al evaluar el valor
de uso, los flujos de efectivo futuros estimados se descuentan a su valor presente
utilizando una tasa de descuento antes de impuestos que refleje la evaluacion actual
del mercado respecto al valor del dinero en el tiempo v los riesgos especificos del
activo para el cual no se han ajustado las estimaciones de flujos de efectivo futuros.

La administracion ha definido que cada hotel (activo) representa una unidad
generadora de efectivo (UGE). Si se estima que el monto recuperable de un activo
es menor que su valor en libros, el valor en libros del activo se reduce a su monto
recuperable. Las pérdidas por deterioro se reconocen inmediatamente en resultados
dentro del rubro de otros costos y gastos.

Cuando una pérdida por deterioro se revierte posteriormente, el valor en libros del
activo (o unidad generadora de efectivo) se aumenta al valor estimado revisado a su
monto recuperable, de tal manera que el valor en libros incrementado no excede el
valoren libros que se habria determinado sino se hubiera reconocido una pérdida por
deterioro para dicho activo (o unidad generadora de efectivo) en anos anteriores. La
reversion de una pérdida por deterioro se reconoce inmediatamente en resultados
dentro del rubro de otros costos y gastos.

Porelano terminadoal 31 de diciembre de 2016, se reconocié un ajuste por deterioro
de propiedades por $42,087.

Provisiones—

Las provisiones se reconocen cuando se tiene una obligacion presente como

resultado de un evento pasado, que probablemente resulte en la salida de recursos
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econdémicos y que pueda ser estimada razonablemente. Para efectos de su registro
contable elimporte se descuenta a valor presente cuando el efecto del descuento es
significativo.

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 esperala
recuperacién de un tercero de algunos o todos los beneficios econémicos requeridos
para liquidar una provisién, se reconoce una cuenta por cobrar como un activo si es
virtualmente seguro que se recibird el pagoy el monto de la cuenta por cobrar puede
ser valuado confiablemente.

(g) Beneficios a los empleados-

i. Planes de beneficios definidos—

Un plan de beneficios definidos es un plan de beneficios al término de la relacién
laboral distinto a uno de aportaciones definidas. Las obligaciones netas del
Fideicomiso con respecto al plan de beneficios definidos se calculan estimando
el monto del beneficio futuro devengado por los empleados a cambio de sus
servicios en los periodos en curso y pasados; ese beneficio se descuenta para
determinar su valor presente, y se deducen los costos por servicios anteriores.
La tasa de descuento es el rendimiento a la fecha de reporte de los bonos
gubernamentales que tienen fechas de vencimiento aproximadas a los
vencimientos de las obligaciones del Fideicomiso y que 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.

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

ii. Beneficios por terminacién—

Losbeneficiosporterminacionsereconocencomoungastocuandoel Fideicomiso
estd comprometido de manera demostrable, sin posibilidad real de dar marcha
atras, con un plan formal detallado ya sea para terminar la relacién 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 terminacién para los casos de retiro voluntario se reconocen

como un gasto sélo si el Fideicomiso ha realizado una oferta de retiro voluntario,
es probable que la oferta sea aceptada, y el nGmero 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 valan sobre una
base sin descuento y se cargan a resultados conforme se prestan los servicios
respectivos. Se reconoce un pasivo por el monto que se espera pagar bajo los
planes de bonos en efectivo a corto plazo si el Fideicomiso tiene una obligacién
legal o asumida de pagar dichos montos como resultado de servicios anteriores
prestados porelempleadoy la obligacion se puede estimar de manera confiable.

(h) Reconocimiento de ingresos—

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

El Fideicomiso reconoce ingresos por arrendamiento por hospedaje en su estado de
resultados dado que su forma legal asi los identifica. Dichos ingresos se reconocen
de acuerdo con el criterio de reconocimiento de ingresos por prestacion de servicios,
es decir, cuando el monto vy los costos de la transacciéon pueden ser estimados
confiablemente; es probable que los beneficios econémicos asociados con la
transaccion fluyan hacia la entidad y el servicio de hospedaje ha sido prestado.

Losingresos porarrendamientos deinmueblesse reconocen por lasrentas obtenidas.
Estos ingresos se reconocen en linea recta durante el plazo del arrendamiento en el
momento en que se devenga el servicio, cuando los montos y costos relacionados
con la transaccién pueden ser estimados confiablemente y se ha determinado que
es probable que los beneficios econémicos fluirdn hacia el Fideicomiso. El plazo
del arrendamiento es el periodo no cancelable del contrato, incluyendo periodos
adicionales por los cuales el arrendatario tiene la opcién de prorrogar, cuando al
inicio del arrendamiento, la administracion tiene una certeza razonable de que el
arrendatario ejercera la opcion.
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(i)

(3

Impuestos a la utilidad-

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

Se reconoce un activo por impuestos diferidos, por todas las diferencias temporales
deducibles, en la medida en que resulte probable que la subsidiaria de 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
combinacién de negocios) de otros activos y pasivos en una operacion que no afecta
el resultado fiscal ni el contable.

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

cercano.

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 celebracién. Los activos y pasivos monetarios en
moneda extranjera se valian 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.




(k)

)

(m)

Pagos basados en patrimonio-

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

Fibra Inn mantuvo pagos basados en patrimonio a empleados hasta el dia 13 de
marzo de 2016 como se describe en la nota de eventos relevantes.

Utilidad bésica y diluida por CBFIs—

La utilidad bésica por CBFls se determina dividiendo la utilidad consolidada entre el
promedio ponderado de CBFls en circulacion durante el periodo.

La utilidad diluida por CBFls se determina anadiendo al promedio ponderado de
CBFls en circulacion, los CBFls en tesoreria que al 31 de diciembre de 2016 y 2015,
representan 50,000,000y 53,000,000.

Segmentos operativos—

Los segmentos operativos se definen como los componentes de una empresa,
encausados a la prestacion de servicios, que estdn sujetos a riesgos y beneficios.

Fibra Inn evallUa sus segmentos operativos de acuerdo con el tipo de servicios que
brinda el hotel: servicio limitado, selecto, completo y estancia prolongada. En
consecuencia, la administracion de Fibra Inn, evallda internamente los resultados y
desempeno de cada negocio para la toma de decisiones sobre estas bases. Siguiendo
este enfoque, en la operacién cotidiana, los recursos econémicos son asignados
sobre una base operativa de cada segmento operativo.
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(n)

(a)

Combinaciones de negocios—

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

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

En la aplicacién de las politicas contables de Fibra Inn, que se describen en la nota
3, la administracién estd 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
histéricay 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 revisiéon afecta solamente ese periodo, o en el periodo de la
revision y periodos futuros si la revisién afecta a ambos periodos actualesy futuros.

Juicios criticos en la aplicacién de politicas contables—

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

(b)

Clasificacién de arrendamientos—

Los arrendamientos se clasifican en funciéon 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 transaccién, mas que la
forma de los acuerdos. Fibra Inn ha determinado, basdndose 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 FIBRAYY, por lo tanto, los clasifica como arrendamientos operativos.

Combinaciones de negocios o adquisicién de activos—

La administracion emplea su juicio profesional para determinar si la adquisicion
de un grupo de activos constituye una combinacién de negocios o una adquisicién
de activos. Dicha determinacion podria tener un impacto significativo en como se
contabilizan los activos adquiridosy los pasivos asumidos, tanto en su reconocimiento
inicial como en ejercicios posteriores.

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 distribuciéon anual de al menos 95% de su
resultado fiscal. A juicio de la administracion, el Fideicomiso continuara calificando
bajo el régimen fiscal de FIBRA.

Principales fuentes de incertidumbre en la estimacién-

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 Gtiles y valores residuales de propiedades, mobiliario y equipo—

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
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definen de acuerdo al andlisis de especialistas internos y externos. Las vidas Gtiles y
los valores residuales se revisan peridédicamente al menos una vez al afo, con base
en las condiciones actuales de los activos y la estimacion del periodo durante el cual
continuard generando beneficios econémicos. Si existen cambios en la estimacion,
se afecta prospectivamente la medicidn del valor neto en libros de los activos, asi
como el gasto por depreciacién correspondiente.

Deterioro de activos de larga duracion-

El valor en libros de los activos de larga duracién 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 recuperacidén y si se encuentra deteriorado. En
la evaluacién 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. Existird deterioro si el valor recuperable es menor que el valor
en libros.

Fibra Inn ha establecido que un hotel ha alcanzado la madurez operativa bajo los
estdndares establecidos en el Fideicomiso en un plazo de 2 afos para aquellos
hoteles que fueron adquiridos en operacién y un plazo de 3 afos para los hoteles
desarrollados.

Los indicios de deterioro que la administracién analiza por cada hotel son: i)
presentan rentabilidad recurrente negativa en el periodo combinada con pérdidas
recurrentes, ii) cambios en el mercado por las preferencias de los clientes, iii) cambios
significativos en las inversiones por dafo acelerado del hotel, iv) pérdida de la marca,
v) plan de la administracion para disponer de un hotel (cerrar o vender ) antes de la
toma de decisién, entre otros.

Fibra Inn define las unidades generadoras de efectivo a nivel de cada hotely también
estima la periodicidad y los flujos de efectivo que deberia generar. Los cambios
posteriores en la agrupacién 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 célculos del valor en uso requieren que Fibra Inn determine los flujos de efectivo
futuros generados por las unidades generadoras de efectivoy una tasa de descuento
apropiada paracalcularelvalor 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 estimacién de estos beneficios.
Los supuestos y las estimaciones, son establecidos en conjunto con actuarios
independientes. Estos supuestos incluyen las hipdtesis demogréficas, las tasas de
descuento y los aumentos esperados en las remuneraciones y permanencia futura,
entre otros. Aungue 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.

Efectivo y equivalentes de efectivo-

2016 2015

Efectivo en bancos S 186,878 70,446
Equivalentes de efectivo

(valores gubernamentales) 655,135 726,305

842,013 796,751

Efectivo restringido 7,064 -

Total efectivo y equivalentes de efectivo S 849,077 796,751

Elarticulo 187 de la actual Ley del Impuesto Sobre la Renta, en suinciso lll, establece
que el remanente del patrimonio del Fideicomiso no invertido en bienes inmuebles,
debe invertirse en valores a cargo del Gobierno Federal inscritos en el Registro
Nacional de Valores, o en acciones de sociedades de inversién en instrumentos de
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deuda. Durante los afios 2016 y 2015, el Fideicomiso estuvo en cumplimiento con

dicho articulo e invirti6 el remanente del patrimonio en bonos gubernamentales.
Al 31 de diciembre de 2016, el Fideicomiso incluye efectivo restringido a corto plazo
por $3,275 correspondiente al escrow de la adquisicién del hotel Best Western como

se menciona en la nota 7, adicionalmente incluye $3,789 por fondos retenidos por el
fiduciario a la fecha de liquidacién de la deuda bancaria.

Clientes y ofras cuentas por cobrar, nefo-

2016 2015

Clientes por servicios hoteleros S 147,448 139,630
Otras cuentas por cobrar 1,698 24,413
149,146 164,043

Estimacién para cuentas de cobro dudoso (2,013) -
$ 147133 164,043

Antigliedad de las cuentas por cobrar:

Durante el ejercicio 2016, Fibra Inn ha reconocido una estimacién de cobro dudoso
considerando la probabilidad de incobrabilidad de las cuentas por cobrar desde que
se genera la renta de habitaciones, basada en la experiencia y los hechos pasado.

La estimacion para cuentas de cobro dudoso al 31 de diciembre de 2016 y 2015, se
integran como sigue:

2016 2015

Saldo inicial S - -
Incrementos 2,013 -
Saldo final S 2,013 -

(7) Hoteles adquiridos-

Las transacciones de adquisicién de hoteles que ocurrieron durante el ano 2015
y 2016 se llevaron a cabo para continuar con la expansién de las actividades de
operacién hotelera en México, de acuerdo con los planes establecidos de crecimiento

y expansion.

Hoteles adquiridos en 2015-

Durante 2015 Fibra Inn concluyé la adquisicién de 7 hoteles que se encontraban en

operacién como se menciona a continuacion.

Contra-
prestacion

Fecha de
adquisicion

PELSELE]
en efectivo

Propiedades

Holiday Inn Reynosa Industrial Poniente 1dejuniode 2015 S 114,600
Hampton Inn by Hilton Hermosillo 1 dejunio de 2015 175,000
Staybridge Suites Guadalajara Expo 17 de agosto de 2015 133,600
Arriva Express Guadalajara 17 de agosto de 2015 141,400
Hampton Inn by Hilton Chihuahua 11 de diciembre de 2015 318,413
City Express Junior Chihuahua 11 de diciembre de 2015 34,197
City Express Chihuahua 11 de diciembre de 2015 84,652

$ 1,001,862
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A la fecha de adquisicién, el valor razonable de los activos adquiridos se presenta a

continuacién:

Propiedades Terreno Edificios  Otros activos Total
Holiday Inn Reynosa

Industrial Poniente $ 28,650 75,256 10,694 114,600
Hampton Inn by

Hilton Hermosillo 43,750 115,052 16,198 175,000
Staybridge Suites

Guadalajara Expo 33,400 86,838 13,362 133,600
Arriva Express

Guadalajara 35,350 92,078 13,972 141,400
Hampton Inn by

Hilton Chihuahua 87,001 217,786 13,626 318,413
City Express

Junior Chihuahua 8,834 22,519 2,844 34,197
City Express

Chihuahua 21,707 55,956 6,989 84,652

$ 258,692 665,485 77,685 1,001,862

El valor razonable de los activos por hoteles adquiridos es similar al precio de
adquisicién pagado por lo que no se generaron créditos mercantiles en las
adquisiciones de hoteles. Los costos de adquisicién de los hoteles adquiridos al 31 de
diciembre de 2015 fueron $59,944 y fueron reconocidos en los estados consolidados
de resultados.




A partir de las respectivas fechas de adquisicién de los hoteles, los ingresos y utilidad
de operacién incluidos en el estado consolidado de resultados adjunto de Fibra Inn
fueron $59,862y $17,171, respectivamente, al 31 de diciembre de 2015. Si los hoteles
mencionados anteriormente hubiesen sido adquiridos el 1 de enero de 2015, la
administracién de Fibra Inn estima que los ingresos vy la utilidad de operacién para
Fibra Inn por el periodo del 1 de enero de 2015 al 31 de diciembre de 2015, hubiesen
sido por $214,203 y $91,620, respectivamente.

Hoteles adquiridos en 2016-

Durante 2016 Fibra Inn concluyé la adquisicién de 2 hoteles que se encontraban en

operacién como se menciona a continuacion:

Contra-
prestacion

Fecha de pagada
Propiedades adquisicion en efectivo
Hotel Casa Grande Ciudad Juarez 21 de abril de 2016 $ 113,752
Best Western Valle Real 13 de octubre de 2016 65,500

$ 179,252

Durante 2016 Fibra Inn concluyé la adquisicién de un hotel de reciente construccion
como se menciona en la nota 1, y que por lo tanto no tenia historia de operacién

hotelera como se menciona a continuacién:

Contra-
prestacion

Fecha de PEIELE]

Propiedades adquisicion en efectivo

Courtyard by Marriot Chihuahua 3 dejuniode 2016 $ 234,404
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Alafechadeadquisicién, elvalor de los activos adquiridos se presenta a continuacion:

Propiedades Terreno Edificios Otros activos Total

Hotel Casa Grande

Ciudad Juérez $ 28,438 76,089 9,225 113,752

Best Western

Valle Real 17,030 43,207 5,263 65,500

Courtyard by

Marriot Chihuahua 58,601 157,051 18,752 234,404
$ 104,069 276,347 33,240 413,656

Elvalorrazonable de los activos por hoteles adquiridos en operaciény contabilizados
como adquisiciéon de negocios del Hotel Casa Grande Ciudad Juédrez y Best Western
Valle Real es similar al precio de adquisicién pagado por lo que no se generaron
créditos mercantiles en las adquisiciones de dichos hoteles. Los costos de adquisicién
de los hoteles de $6,361, fueron reconocidos en los estados consolidados de
resultados.

La adquisicion del hotel Courtyard by Marriot, Chihuahua fue contabilizada como una
compra de activo fijoy los costos de adquisicion de $5,674 fueron capitalizados como
parte de la compra.

Se tiene establecido un fondo de garantia de $3,275 por la adquisicion de Best
Western Monterrey. El fondo de garantia fue constituido por vicios ocultos
que pudieran surgir en la propiedad durante los 6 meses siguientes a la fecha de
adquisiciény el cual fue depositado en un escrow en favor del Fideicomiso.

A partir de las respectivas fechas de adquisicién los ingresos y utilidad de operaciéon
de los hoteles adquiridos en operacién incluidos en el estado consolidado de
resultados adjunto de Fibra Inn fueron $23,754 y $8,011, respectivamente, por el
periodo terminado al 31 de diciembre de 2016.

—

Si los hoteles adquiridos en operacién hubiesen sido adquiridos el 1 de enero de
2016, la administraciéon de Fibra Inn estima que losingresos y la utilidad de operacién
para Fibra Inn por el periodo del 1 de enero de 2016 al 31 de diciembre de 2016,
hubiesen sido por $45,562 y $15,714, respectivamente.

Propiedades, mobiliario y equipo, nefo-

Las propiedades, mobiliario y equipo al 31 de diciembre de 2016 y 2015, se integran

como sigue:
2016 2015
Terrenos S 1,511,059 1,378,461
Edificios 5,567,440 5,172,968
Componentes de edificios 541,814 391,646
Maquinariay equipo 387,845 249,209
Mobiliario y equipo 525,950 379,549
8,534,108 7,571,833
Menos depreciacién acumulada (518,472) (315,870)
Menos deterioro de propiedades (42,087) -
7,973,549 7,255,963
Construcciones en proceso 236,999 367,401
$ 8,210,548 7,623,364

Comosemencionaenlanota1,duranteelano 2015 Fibralnn concluyéd la construccién
de los hoteles Courtyard by Marriott Saltillo por $205,878 y Fairfield Inn & Suites by
Marriott Coatzacoalcos por $182,652, por lo que el costo de las construcciones ha
sido reclasificado a los rubros de activos depreciables correspondientes desde la
fecha de inicio de operaciones.

Durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2016y 2015, en cumplimiento
con los estdndares de las marcas de los hoteles, se efectuaron remodelaciones a
hoteles por $494,563 y $65,336, respectivamente. Adicionalmente durante 2016, se
dieron de baja activos por $10,627 que fueron vendidos a un valor de recuperaciéon
minimo. Los efectos de las ventas de activos estan reconocidos en los gastos de
operaciéon por $ 2,911,

El costo de las propiedades incluye $19,761 y $16,561 de costos de intereses
capitalizados durante 2016y 2015, respectivamente.

Las construcciones en proceso se componen principalmente por remodelaciones de
los hoteles actualesy el desarrollo de nuevos hoteles.

Al 31 de diciembre de 2016 no existen garantias sobre las propiedades.

Al cierre del ejercicio 2016 fue reconocido un cargo por el deterioro de un hotel
por $42,087 y registrado en los resultados de operacion. El deterioro se origina
principalmente por los cambios en el mercado por las preferencias de los clientes.
Conforme alaNIC 36, para determinar el valor en uso de la propiedad, el Fideicomiso
utilizo flujos descontados a 5 afos que incluyen crecimientos del 6% promedio anual.
La tasa de descuento utilizada es de 10.6% y el valor de rescate de la propiedad se
determino a una tasa de capitalizacion del 9.5%.




El movimiento durante los ejercicios de 2016 y 2015 de propiedades, mobiliario y equipo es como sigue:

Costo histérico

Saldos al 1
de enero de
2016

Adquisiciones
de hoteles

Adiciones

Capitalizaciones

Saldos al 31
de diciembre
Reclasificaciones de 2016

Terrenos $ 1,378,461 104,069 11,666 78,182 (2,435) (58,884) 1,511,059
Edificios 5172,968 267,215 8,203 135,228 (162) (16,011) 5,567,440
Componentes de edificio 391,646 9,132 9,615 129,425 (9,957) 11,953 541,814
Maquinaria y equipo 249,209 11,521 13,063 51,172 (2,644) 65,524 387,845
Mobiliario y equipo 379,549 21,719 14,033 119,853 (6,622) (2,582) 525,950
Construcciones en proceso 367,401 - 383,458 (513,860) - - 236,999

$ 7,939,234 413,656 440,037 - (21,820) - 8,771,107

Costo histérico

Saldos al 1
de enero de
2015

Adquisiciones
de hoteles

Adiciones

Capitalizaciones

Saldos al 31
de diciembre
Reclasificaciones de 2015

Terrenos $ 1,093,097 258,692 - 26,672 - - 1,378,461
Edificios 4,240,395 644,493 4,536 257,505 - 26,039 5172,968
Componentes de edificio 271,870 20,992 45,972 80,594 - (27,782) 391,646
Magquinariay equipo 183,623 30,816 18,270 16,514 - (14) 249,209
Mobiliario y equipo 220,285 46,869 38,980 72,581 - 834 379,549
Construcciones en proceso 190,654 - 629,690 (453,866) - 923 367,401

$ 6,199,924 1,001,862 737,448 - - - 7,939,234
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El movimiento durante los ejercicios de 2016 y 2015 de depreciacién acumulada es como sigue:

Depreciacion
acumulada al

31 de diciembre Gasto por

Depreciaciéon acumulada de 2015 depreciacion j Deterioro Reclasificaciones

Depreciacion
acumulada al
31 de diciembre
de 2016

Edificios $ 151,968 88,882 (163) 42,087 (104) 282,670
Componentes de edificio 84,355 46,960 (6,842) - (5,033) 119,440
Maquinaria y equipo 39,406 36,226 (918) - 5,991 80,705
Mobiliario y equipo 40,141 41,727 (3,270) - (854) 77,744

S 315,870 213,795 (11,193) 42,087 - 560,559

Depreciacion
acumulada al

31 de diciembre Gasto por

Depreciacion acumulada de 2014 depreciacion Deterioro Reclasificaciones

Depreciacion
acumulada al
31 de diciembre
de 2015

Edificios $ 73,880 78,088 - - - 151,968
Componentes de edificio 51,937 32,418 - - - 84,355
Maquinariay equipo 16,385 23,021 - - - 39,406
Mobiliario y equipo 16,618 23,523 - - - 40,141

$ 158,820 157,050 - - - 315,870
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(9) Anticipos para compra de propiedades -

El 2 de marzo de 2016, Fibra Inn firmé un acuerdo de promesa de compraventa con
Silica Desarrollos, S.A.P.I. de C.V,, para reconocer el anticipo otorgado por $55,550
para la compra de un derecho real de superficie sobre una propiedad que esta sujeta
arégimen en condominio y con el Gnico fin de que el Fideicomiso construya sobre la
Huella del edificio el hotel JW Marriott.

El 9 de septiembre de 2016, Fibra Inn aportd $27,300 a la firma de un Fideicomiso
Irrevocable para desarrollo inmobiliario y administracién de inmuebles con derecho
de reversion con otros fideicomitentes que aportaroninmuebles. El fin del fideicomi-
so es desarrollar un proyecto inmobiliario para uso comercial, de oficinas para venta
y/o rentay la urbanizacién de un terreno para la construcciéon de un hotel en las in-
mediaciones del Aeropuerto de Monterrey. En un lapso de 24 meses posteriores a
la firma del fideicomiso, y una vez terminado el desarrollo, Fibra Inn formalizara la
adquisiciéon del terreno a través de la escrituracién del terreno y la posesion fisica.

Existen otros anticipos efectuados en el proyecto de inversion de estos hoteles
por $21,424.

(10) Pasivo por adquisicion de inmuebles-

Al 31 de diciembre de 2016 existen pasivos asumidos por la adquisicion del hotel
México Plaza Andares por $1,955, gastos relacionados con el desarrollo del hotel JW
Marriot por $2,066 y un pasivo por $3,275 correspondiente a la adquisicion del hotel
Best Western.

Al 31 de diciembre de 2015 existen pasivos asumidos netos de anticipos relacionados
con la adquisicién del Hotel México Plaza Andares por $10,000.
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(1) Activos intangibles-

Los activos intangibles con vida (til definida al 31 de diciembre de 2016 y 2015, se
integran como sigue:

2016 2015

Licenciasy gastos relacionados de uso de marca  $ 20,416 12,338
Software 46,836 25,365
67,252 37,703

Menos amortizacion acumulada 7,103 654
$ 60,149 37,049

Las licencias y gastos relacionados de uso de marca representan los derechos
adquiridos para el uso de las franquicias comerciales, actualmente en operacién de
hoteles establecidos en la Republica Mexicana.

Durante el ejercicio 2015, se capitalizaron costos y gastos relacionados con la
implementacion de la herramienta de generacion financiera SAP (software). A
partir del 2016, el Fideicomiso incorpord nuevos desarrollos que complementan y
robustecen la generacién de informacién financiera en SAP.

(12) Operaciones y saldos con partes relacionadas-

a.

Las operaciones con partes relacionadas fueron como sigue:

2016 2015

Servicios recibidos de asesoria
en adquisicion, administracion
y desarrollo de activos (1) $ 64,262 62,238

Servicios recibidos de gestion

hoteleray de personal @ $ 451,470 356,102
Ingresos por hospedaje $ 4,807 -
Ingresos por arrendamiento de inmuebles 3) S 83,676 74,659

() Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. como se menciona en la nota 1(i), el cual
fue cancelado a partir del 1 de enero de 2017.

() Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V., Servicios Integrales Fibra Inn, S.A.P.I.
de C.V. e Impulsora Fibra Inn, S.A.P.I. de C.V. como se menciona en la nota 1(ii)
y 1(iii) . Los gastos relativos a Operadora México Servicios y Restaurantes, S.A.P.I.
de C.Vy Fideicomiso Irrevocable No 1765 corresponden al reembolso de gastos
operativos.

() Operadora México Serviciosy Restaurantes, S.A.P.Il. de C.V. como se menciona en
la nota 1(iv).
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Los saldos por cobrar con partes relacionadas son:

2016 2015

Corto plazo
Operadora México Servicios

y Restaurantes, S.A.P.I. de C.V. () $ 8,228 46,874
Fideicomiso Irrevocable No F/1765 (2) 4,464 20,088
Hotelera Saltillo, S.A.P.I. de C.V. @ 7 8,540
Servicios Integrales Fibra Inn, S.A.P.l. de C.V. 3 - 12,827
Prisma Torredn, S.A.P.I.de C.V. ) - 5,071
Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. - 2,017
Impulsora Fibra Inn, S.A.P.lde C.V. 3 - 1,816
Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I.de C.V. 4 - 20

$ 12,699 97,253

Largo plazo
Operadora México Servicios

y Restaurantes, S.A.P.I.de C.V. () S 34,445 22,568
Fideicomiso Irrevocable No F/1765 () 2,400 2,400
$ 36,845 24,968

() Derivado principalmente por el arrendamiento de espacios.

(20 Derivado de cobros a cuenta de Fideicomiso F/1616.

(3) Derivado por servicios de némina.

4 Al 31 dediciembre de 2015, existe una cuenta por cobrar a los accionistas por $20
por la aportacién inicial de patrimonio.

(5) Préstamos a largo plazo que otorga el Fideicomiso con la finalidad de que
Operadora México Servicios y Restaurantes, S.A.P.I. de C.V. y Fideicomiso
Irrevocable No F/1765 cuenten con capital de trabajo para el lanzamiento de las
operaciones que lleva a cabo en los hoteles propiedad de Fibra Inn.




Los saldos por pagar con partes relacionadas son:

2016 2015

Corto plazo

Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. (1) $ 17,146 14,699
Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. 4 5,915 4,228
Fideicomiso Irrevocable No F/1765 (3) 2,016 5,949

Operadora México Servicios
y Restaurantes, S.A.P.l.de C.V. 3 1,652 2,118
HPM Edificaciones S.A.P.I. de C.V. (6) 1,444 8
Servicios Integrales Fibra Inn, S.A.P.I. de C.V. (5 861 3,111
Impulsora Fibra Inn, S.A.P.I de C.V. (5 552 3,464
Prisma Torreén, S.A.P.I.de C.V. @) - 3,413
Hotelera Saltillo, S.A.P.l.de C.V. (2 - 8,219
$ 29,586 45,209

(1) Servicios de asesorfa por administracién de activos.

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

() Servicios operativos prestados en hoteles, principalmente alimentos y bebidas.

(4 Servicios de gestién hotelera.

() Servicios de némina.

(6) Pago de servicios por prestacién de recursos naturales (agua de pozo).
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Los beneficios otorgados al personal clave de la administracion durante el periodo se

muestran a continuacién:

2016 2015

Beneficios de corto plazo S 12,520 9,270

Compensacion basada en instrumentos
de patrimonio 3,630 18,500
$ 16,150 27,770

Hasta el 1 de marzo de 2016, Fibra Inn tenia constituido un plan de compensaciones
de largo plazo para ciertos ejecutivos elegibles, que consisti6 en otorgar
3,000,000 instrumentos de patrimonio (CBFls), condicionados a su permanencia
en el Fideicomiso durante 3 anos. Dicho plan de compensaciones calificé como una
contraprestacién bajo el alcance de IFRS 2, “Pagos Basados en Acciones” liquidable
en patrimonio. El servicio prestado, asi como su correspondiente incremento en el
patrimonio del Fideicomiso se midieron a su valor razonable, el cual consistié en el
valor del mercado del instrumento a la fecha del otorgamiento.

El Fideicomiso reconocié un importe de $3,630 y $18,500 en 2016 y 2015,
respectivamente, por los servicios recibidos durante el periodo en que se otorgarian
losinstrumentos basados en la mejor estimacién del nimero de instrumentos que se
espera otorgar afectando la cuenta de patrimonio. Como se menciona en la nota 13,
los CBFIs del plan se pusieron en circulacion el 18 de marzo de 2016.

Operaciones con la administracién y familiares cercanos
ElFideicomisono celebraoperaciones mercantiles con miembrosde laadministracién

y sus familiares cercanos fuera de operaciones a valor del mercado y disponibles al
plblico en generaly cuyos montos no son significativos.

(13) Patrimonio de los fideicomitentes-

Aportacionesy contribuciones-

a. Elpatrimonio del Fideicomiso consiste en la suscripcién inicial de $20y el monto
de los recursos provenientes de emisiones de CBFls.

b. El18 de marzo de 2016, Fibra Inn puso en circulacién los 3,000,000 de CBFIs que
se acordaron como compensacion para el actual Director General al momento de
realizar la oferta publica inicial en marzo de 2013. Derivado de esta operacion,
el monto de CBFIs en circulacién asciende a 440,019,542 titulos, representando
una dilucién del 0.61%. Conjuntamente con la operacién, el Fideicomiso puso en
venta el 30% de los CBFIs a un precio de $13.26 y el 70% restante se transfirié al
Fideicomiso de Control.

c. El 11 de noviembre de 2016, en la Asamblea Extraordinaria de Tenedores,
fue aprobada la propuesta que permitird al Fideicomiso la Internalizacién de
los servicios de asesoria (“la Internalizacién”), por medio de un acuerdo de
voluntades para terminar anticipadamente el contrato con Asesor de Activos
Prisma, S.A.P.I.de C.V. (“el Asesor “) a partir del 1 de enero de 2017 y para que en
lo sucesivo, las actividades actuales de asesoria externa para el Fideicomiso sean
realizadas por ejecutivos y personal contratado por AAFI.

En la misma fecha, la Asamblea Extraordinaria de Tenedores, aprobd la emisién
de 14,000,000 CBFls para ser destinados al pago del 70% de la contraprestacion
con un precio autorizado por cada CBFI de $11.5257 pesos mexicanos. El monto
autorizado asciende a $161,360 donde $135,100 corresponden a la contrapres-
tacién baseyalacontraprestacién de Fabrica de Hotelesy $26,260 corresponde
a la contraprestacién adicional relacionada a los futuros dividendos. La emisién
de los certificados se realiz6 durante enero de 2017, y fueron depositados en
tesoreria.

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, el monto de CBFls en circulacién ascendié a
440,019,542 y 437,019,542, respectivamente. Se encuentran 50,000,000 CBFls en
tesoreria los cuales fueron aprobados el 13 de junio de 2013, para aportantes de

bienes inmuebles.
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Reembolsos y distribuciones a tenedores de certificados—

a. Confechadel?26defebrerode 2015, el Comité Técnico de Fibralnnaprobd previa
autorizacion de la mayoria de sus miembros independientes un reembolso de
capital por un importe de $74,615 con un factor de $0.1707 pesos por CBFl en
circulacion. Esta distribucion fue pagada en efectivo por Fibra Inn el 6 de marzo
de 2015, correspondiente al periodo del 1 de octubre al 31 de diciembre de 2014.

b. Con fecha del 21 de abril de 2015, el Comité Técnico de Fibra Inn aprobé previa
autorizacion de la mayoria de sus miembros independientes un reembolso de
capital por un importe de $78,535 con un factor de $0.1797 pesos por CBFl en
circulacion. Esta distribucién fue pagada en efectivo por Fibra Inn el 29 de abril
de 2015, correspondiente al periodo del 1 de enero al 31 de marzo de 2015.

c. Con fecha del 24 de abril de 2015, la Asamblea Anual de Tenedores aprobé por
unanimidad los estados financieros del Fideicomiso, correspondientes al ejercicio
concluido al 31 de diciembre de 2014, y de la aplicacion de los resultados en dicho
ejercicio.

d. Con fecha del 27 de julio de 2015, el Comité Técnico de Fibra Inn aprobé previa
autorizacion de la mayoria de sus miembros independientes un reembolso de
capital por un importe de $88,304 con un factor de $0.2021 pesos por CBFl en
circulacion. Esta distribucién fue pagada en efectivo por Fibralnn el 31 dejulio de
2015, correspondiente al periodo del 1 de abril de 2015 al 30 de junio de 2015.

e. Con fecha del 15 de octubre 2015, el Comité Técnico de Fibra Inn aprobé previa
autorizacion de la mayoria de sus miembros independientes un reembolso
de capital por un importe de $78,816 con un factor de $0.1803 pesos por CBFI
en circulacion. Esta distribucion fue pagada en efectivo por Fibra Inn el 23 de
octubre de 2015, correspondiente al periodo del 1 de julio de 2015 al 30 de
septiembre de 2015.

f.  Con fecha del 24 de febrero de 2016, el Comité Técnico de Fibra Inn aprobé
previa autorizacion de la mayoria de sus miembros independientes un reembolso
de capital por un importe de $92,442 con un factor de $0.2115 pesos por CBFI
en circulacion. Esta distribucion fue pagada en efectivo por Fibra Inn el 16 de
marzo de 2016, correspondiente al periodo del 1 de octubre de 2015 al 31 de
diciembre de 2015.




Con fecha del 20 de abril de 2016, el Comité Técnico de Fibra Inn aprobé previa
autorizacién de la mayoria de sus miembros independientes un reembolso
de capital por un importe de $97,280 con un factor de $0.2210 pesos por CBFlI
en circulacion. Esta distribucién fue pagada en efectivo por Fibra Inn el 20 de
mayo de 2016, correspondiente al periodo del 1 de enero de 2016 al 31 de marzo
de 2016.

Con fecha del 29 de abril de 2016, la Asamblea Anual de Tenedores aprobé por
unanimidad los estados financieros del Fideicomiso, correspondientes al ejerci-
cio concluido al 31 de diciembre de 2015, y de la aplicacién de los resultados en
dicho ejercicio.

Con fecha del 27 de julio de 2016, el Comité Técnico de Fibra Inn aprobé previa
autorizacién de la mayoria de sus miembros independientes un reembolso de
capital por un importe de $99,255 con un factor de $0.2256 pesos por CBFI en
circulaciéon. Esta distribucién fue pagada en efectivo por Fibra Inn el 18 de agosto
de 2016, correspondiente al periodo del 1 de abril de 2016 al 30 de junio de 2016.

Con fecha del 26 de octubre de 2016, el Comité Técnico de Fibra Inn aprobd
previa autorizacién de la mayoria de sus miembros independientes un reembolso
de capital por un importe de $110,523 con un factor de $0.2512 pesos por CBFI
en circulacion. Esta distribucién fue pagada en efectivo por Fibra Inn el 16 de
noviembre de 2016, correspondiente al periodo del 1 de julio de 2016 al 30 de
septiembre de 2016.

Emision de CBFIs-

Al 31 de diciembre de 2016, la emisién de CBFls como parte del patrimonio estd
compuesta por:

Concepto Precio Patrimonio
2013

Aportaciones iniciales:
Aportacién en efectivo:

Reservas -

Reserva por compensacion a ejecutivos basada en instrumentos de patrimonio—

El efecto por reserva de compensaciones se determina de acuerdo al IFRS 2, “Pagos
Basados en Acciones”, se mide a valor razonable del mercado del instrumento a la
fecha del otorgamiento como se menciona en la nota 12 d. El 13 de marzo de 2016,
la compensacién fue liquidada y los CBFIs correspondientes fueron puestos en

circulacion.

Reserva por efecto de valuacién de instrumentos financieros derivados

162,452,028 CBFls emitidos 18.50 $ 3,005,363
Aportacién en especie:
95,882,190 CBFIs emitidos 18.50 1,773,820
4,779,183
Gastos de emisién (237,399)
Total emisién CBFIs en 2013 S 4,541,784
2014
Aportacién en efectivo:
178,685,324 CBFls emitidos 15.85 2,832,162
Gastos de emision (81,352)
Total emisién CBFIs en 2014 S 2,750,810
2016
Aportacién en especie:
3,000,000 CBFIs emitidos 18.50 55,500
Total emisién CBFIs en 2016 S 55,500

La reserva de cobertura comprende la porcion efectiva del cambio neto acumulado
enelvalorrazonable de losinstrumentos de cobertura de tasa de interés con relacién
a transacciones de cobertura que aln no han sido realizadas.

(14) Impuestos a la utilidad-

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

Con la finalidad de cubrir los requisitos del régimen fiscal de FIBRA, en términos de
lo previsto en el Oficio del Servicio de Administracién Tributaria (SAT), conforme a
los articulos 187 y 188 de la Ley de ISR, Fibra Inn debe distribuir anualmente por lo
menos el 95% del Resultado Fiscal a los tenedores de los CBFIs de su patrimonio.

La subsidiaria del Fideicomiso esta sujeta al ISR a una tasa de 30%.
Los impuestos a la utilidad diferidos se calculan sobre la base del impuesto sobre la

renta a la tasa aplicable al periodo en el que se espera la reversién de la diferencia
temporal correspondiente.

a.

Impuestos a la utilidad reconocidos en los resultados

2016 2015

ISR legal $ 1,834 -
ISR diferido (70) 458
ISR $ 1,764 458

(15) Beneficios a los empleados-

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

continuacién:
Plan de beneficios definidos

Beneficios por retiro
2016 2015

Importe de las obligaciones

por beneficios definidos (OBD) S 252 231
Costo laboral del servicio actual 62 53
Beneficios pagados (36) (54)
Ganancias y pérdidas actuariales

reconocidas en el estado de resultados 17 22
Pasivo neto proyectado S 295 252




b.

Costo reconocido en resultados

Beneficios por retiro
2016 2015

Costo del periodo:

Costo laboral del servicio actual $ 45 39
Intereses sobre la obligacion 17 14
Costo del periodo $ 62 53

(16) Instrumentos financieros y administracion de riesgos-

Categorfas de instrumentos financieros—

Valor Valor Valor Valor

en libros razonable en libros razonable
2016 2016 2015 2015

Activos financieros:
Medidos a costo amortizado:
Efectivoy equivalentes

de efectivo S 849,077 849,077 796,751 796,751
Clientes y otras

cuentas por cobrar 147,133 147,133 164,043 164,043
Cuentas por cobrar

a partes relacionadas 49,544 49,544 122,221 122,221

Activos financieros:
Medidos a valor razonable:
Instrumentos financieros
derivados S 29,145 29,145 - -

Valor Valor Valor Valor

en libros razonable en libros razonable
2016 2016 2015 2015

Pasivos financieros:
Medidos a costo amortizado:

Proveedores S 90,083 90,083 131,707 131,707
Acreedores diversos 1,061 1,061 10,190 10,190
Pasivo por adquisicién

de inmuebles 7,296 7,296 10,000 10,000
Cuentas por pagar

a partes relacionadas 29,586 29,586 45,209 45,209
Pasivo por comision

de obligaciones bancarias 4,999 4,999 8,662 8,662
Anticipos de clientes 7,394 7,394 1,132 1,132
Obligaciones bancarias - - 69,397 69,397

Deuda financiera
de certificados
bursétiles fiduciarios 2,836,654 2,820,968 1,847,852 1,847,852

Pasivos financieros:
Medidos a valor razonable:
Instrumentos financieros
derivados - - 5,257 5,257

Elvalor en libros de los instrumentos financieros que mantiene el Fideicomiso, tales
como efectivo y equivalentes de efectivo, cuentas por cobrary cuentas por pagar, se
aproximan a su valor razonable por su corta maduracién.

El valor razonable de la deuda financiera de certificados bursatiles fiduciarios se
estima al valor de cotizacién de su reciente emision realizada el 19 de octubre de
2016 debido al corto plazo transcurrido entre dicha fechay el cierre del ejercicio y a
que en fechas recientes no existen emisiones publicas con similares caracteristicas
que Fibra Inn.

Jerarquia de valor razonable

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

Los diferentes niveles se han definido de la siguiente manera:

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

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

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

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

31 de diciembre de 2016
Activos financieros
derivados S - 29,145 - 29,145

Deuda financiera
de certificados
bursaétiles fiduciarios (2,820,968) - - (2,820,968)

31 de diciembre de 2015
Pasivos financieros
derivados S - (5,257) - (5,257)

Deuda financiera
de certificados
bursatiles fiduciarios (1,847,852) -

(1,847,852)

Administracion del capital

Fibra Inn administra su capital con el objetivo de maximizar el patrimonio de sus
fideicomitentes y las distribuciones a través de la optimizaciéon del uso de deuda
y capital. La deuda publica representada por la emision de certificados bursatiles
fiduciarios al cierre del ejercicio fue de $2,836,654 neta de gastos por $ 38,696, la
cualrepresentd 29% de los activos totales. Para mantener una proporciéon adecuada
de activos y pasivos, la Circular Unica de Emisoras establece un limite de 50%
para la asuncién de créditos a cargo del Fideicomiso y prevé un indice de servicio de
la deuda.

El patrimonio de Fibra Inn consiste principalmente en el patrimonio de los
fideicomitentes. Los objetivos de la administraciéon del patrimonio son manejar
el patrimonio para asegurase que los fondos de operacion se encuentren
disponibles para mantener consistencia y sustentabilidad en las distribuciones a
los fideicomitentes y fondear los gastos de capital requeridos, asi como proveer los
recursos necesarios para la adquisicion y desarrollo de nuevas propiedades.

Administracion del riesgo financiero

El objetivo de la administracién del riesgo financiero, es satisfacer las expectativas
financieras, resultados de operaciones y flujos de efectivo que mejoren la situacién
financiera de Fibra Inn, también para asegurar la capacidad de realizar distribuciones
alos tenedores de CBFIsy para satisfacer cualquier futura obligacién de deuda.

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




Administracién del riesgo de mercado

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

Riesgo de tasas de interés

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

Al31dediciembrede 2016y 2015, el Fideicomiso se encuentra expuesto ala variacién
en las tasas de interés debido a que Unicamente tiene contratada la cobertura del
22% Yy 28% del saldo bruto de los certificados bursétiles fiduciarios emitidos el 19 de
octubre de 2016y el 30 de septiembre de 2015, respectivamente.

Andlisis de sensibilidad de riesgo de tasa de interés

Si la TIIE tuviera un cambio de 100 puntos base (1.00%) hacia arriba o hacia abajoy
todas las otras variables fueran constantes, el resultado del ano y el patrimonio de
Fibra Inn por el periodo terminado al 31 de diciembre de 2016, tendria un efecto
anual al alza o a la baja como sigue:

Efecto en patrimonio

TIIE y resultados
+ 100 puntos base 22,504
Sin cambio 2,250,350 * -
—100 puntos base (22,504)

* Elsaldo total de deuda es por 2,875,350 y se tiene una cobertura contratada por
$625,000.

Instrumentos financieros derivados

Al 31 de diciembre de 2016, Fibra Inn tiene contratados instrumentos financieros
derivados para cubrir $625,000 (22%) del monto total de la colocacion de certificados
bursatiles fiduciarios por $2,875,350 por medio de swaps de tasa de interés para
convertir su tasa variable a tasa fija.

Enoctubre de 2016, fecha de pago de la deuda bancaria, el swap que cubria $100,000
de nocional, fue reexpresado para cubrir la deuda publica con las mismas condiciones
y vigencia.

Durante los meses de julio, agosto y noviembre de 2015, Fibra Inn contraté
instrumentos financieros derivados para cubrir $525,000 (28%) del monto total de
la colocacién de certificados bursatiles fiduciarios por $1,875,350, emitidos el 30 de
septiembre de 2015y $100,000 correspondientes a la deuda bancaria.

A continuacién, se describen los términos de los instrumentos derivados contratados:

Contraparte Nocionales

Valor razonable

Activo ( Pasivo)

Condiciones bésicas actuales 2016

Varios (1) $ 100,000 Fibra Inn paga tasa fija en pesos de 5.37% y recibe TIIE S 3,884 (1,484)

Varios (1) 75,000 Fibra Inn paga tasa fija en pesos de 5.17% y recibe TIIE 3,232 (665)

Varios (1) 210,000 Fibra Inn paga tasa fija en pesos de 5.25% y recibe TIIE 8,698 (2,367)

Santander @ 240,000 Fibra Inn paga tasa fija en pesos de 5.18% y recibe TIIE 13,331 (741)
$ 625,000

$ 29,145 (5,257)

() Banorte, Actinver, Banamex, BanRegio y Scotiabank. El vencimiento de dicho instrumento financiero derivado es el 8 de marzo de 2019.

() Elvencimiento de dicho instrumento financiero derivado es el 27 de septiembre de 2019.

Riesgo de moneda extranjera

Fibra Inn realiza transacciones denominadas en délares estadounidenses (“délar”),
por lo tanto, estad expuesto a fluctuaciones cambiarias entre el tipo de cambio del
peso mexicanoy el dolar.

La posicién financiera en moneda extranjera al 31 de diciembre de 2016y 2015 es:

2016 2015

Délares estadounidenses:

Activos financieros 834 318
Pasivos financieros (872) (138)
Posicién financiera (38) 180

Los tipos de cambio, en pesos, vigentes a la fecha de los estados financieros
consolidados son como sigue:

2016 2015

Délar estadounidense 20.6640 17.3398

Anélisis de sensibilidad de moneda extranjera

Si el tipo de cambio tuviera un cambio de 10% ($2 pesos) por U.S. ddlar hacia arriba
o hacia abajo y todas las otras variables fueran constantes, el resultado del ano y el
patrimonio de Fibra Inn por el periodo terminado al 31 de diciembre de 2016, tendria
un efecto al alza o a la baja, seglin corresponda:

Efecto en patrimonio

TC Posicién financiera, neta y resultados (MXN)
+10% 865 78
Sin cambio 787 -
-10% 707 (78)
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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
prestacion de servicios hoteleros. Como resultado de ello, su rendimiento depende
de su capacidad para cobrar los servicios hoteleros a huéspedes y la capacidad de
los huéspedes para hacer los pagos. Los ingresos y los fondos disponibles para su
distribucién se verian negativamente afectados si un nimero significativo de los
huéspedes no realiza los pagos de alquiler a su vencimiento o cerrara sus negocios o
se declarara en quiebra.

La administracién de Fibra Inn 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.

A continuacién, se muestra la exposicion maxima al riesgo de crédito para cuentas
por cobrar a clientes al 31 de diciembre de 2016y 2015, por tipo de cliente:

2016 2015

Clientes empresariales S 75,205 81,045
Tarjetas de crédito 32,900 14,574
Agencias de viajes 27,076 36,996
Lineas aéreas 12,267 7,015

$ 147,448 139,630

A continuacién, se presenta un desglose de las cuentas por cobrar a clientes,
mostrando aquellos saldos vencidos, pero no deteriorados segin su antigliedad a la
fecha de reporte:

Bruto Deterioro Bruto Deterioro

2016 2016 2015 2015
Al corriente S 79,791 - 42,018 -
Vencido de 0 a 30 dias 13,483 - 14,859 -
Vencido de 31 a 120 dias 19,094 - 15,160 -
Vencido a mas de 120 dias 35,020 (2,013) 67,593 -

$ 147,448 (2,013) 139,630 -

Fibra Inn considera que los saldos de cuentas por cobrar con partes relacionadas no
representan un riesgo de crédito.

Administracién de riesgo de liquidez

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 Gltima de la administracion del riesgo de liquidez se basa en Fibra
Inn, quien ha establecido un marco apropiado para la administracién del riesgo de
liquidez para la administracién del financiamiento a corto, mediano y largo plazo, y
los requerimientos de administracién 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 proporcién adecuada de activos y pasivos, la Circular Unica
de Emisoras establece un limite de 50% para la asuncién de créditos a cargo del
Fideicomiso y prevé un indice de servicio de la deuda igual o mayor a 1.0 veces.

La siguiente tabla detalla los vencimientos pendientes de Fibra Inn, para sus pasivos
financieros no derivados de acuerdo a los periodos de pago al 31 de diciembre
de 2016:

1 afho Mayor a 1 ano

Proveedores S 90,083 -
Acreedores diversos 1,061 -
Pasivo por adquisicion de inmuebles 7,296 -
Cuentas por pagar a partes relacionadas 29,586 -
Deuda financiera de certificados bursatiles - 2,836,654

$ 128,026 2,836,654

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

Los importes incluidos de los instrumentos financieros con tasas de interés variable
estan sujeto a cambios si la tasa de interés variable cambia con referencia a las
estimaciones hechas a la fecha de los estados financieros.

Menos de Mas de
1ano 1-3 anos 3 anos
31 de diciembre de 2016
Deuda de certificados
bursatiles fiduciarios S - - 2,836,654
Intereses nominales
de instrumentos financieros
medido a costo amortizado 179,000 358,000 313,250

87

Menos de Mas de
1 afo 1-3 anos 3 afnos
31 de diciembre de 2015
Deuda de certificados
bursétiles fiduciarios S - - 1,875,350
Instrumentos con tasa
deinterés variable - - 100,000
Intereses nominales
de instrumentos financieros
medido a costo amortizado 96,735 193,470 248,819

(17) Deuda a largo plazo-

Obligaciones bancarias

Durante el afo terminado el 31 de diciembre de 2015, Fibra Inn realizé las siguientes
disposiciones a la linea de crédito bancario contratada el 9 de septiembre de 2014
por $2,300,000: $150,000 el 25 de junio, $300,000 el 12 de agosto y $150,000 el 7 de
septiembre. Sin embargo, derivado de los recursos de la colocacién de certificados
bursétiles fiduciarios del 30 de septiembre de dicho afio, $600,000 fueron pagados
anticipadamente.

Durante el segundo trimestre de 2016, Fibra Inn dispuso de un monto de $250,000
de dicha linea de crédito.

El 25 de octubre de 2016, fue liquidada la linea de crédito por $2,300,000 con los
recursos obtenidos de la deuda puUblica contratada el 19 de octubre de 2016. Fibra Inn
liquido el pasivo contraido de $350,000y no fue sujeta a pago de penalizacién por pago
anticipado de deuda. Las garantias de las propiedades fueron recuperadas a la firma
del convenio de terminacién, que incluyo la reversién del fideicomiso de garantia.

Al 31 de diciembre de 2016, el saldo pendiente por amortizar de los gastos directa-
mente relacionados con la obtencién de las obligaciones bancarias capitalizados y
amortizados por el método de interés efectivo en la vida definida del préstamo, fue-
ron reconocidos en resultados en gastos financieros por $22,307, una vez que se pagé
la deuda bancaria.




Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, el saldo por la deuda bancaria a largo plazo se
integra como sigue:

2016 2015

Linea de crédito ejercido S - 100,000
Menos gastos - (30,603)
S - 69,397

Deuda financiera con certificados bursatiles

El 30 de septiembre de 2015, Fibra Inn emitié Certificados Bursatiles Fiduciarios
(CBFs) por $1,875,350 al amparo de un programa de hasta $5,000,000. La deuda
pUblica estuvo representada por $1,847,852 neto de gastos por $27,498 cuya emision
genera intereses cada 28 dias a una tasa variable equivalente a TIIE 28 mas 110
puntos base, a un plazo de 6 anosy con pago de principal al vencimiento en 2021. Los
recursos provenientes de dicha colocacién de deuda fueron destinados para pagar
$600,000 de la linea de crédito bancario que se mantenia al 31 de diciembre de 2015
y para continuar con sus planes operativos de expansion de hoteles.

El 19 de octubre de 2016, Fibra Inn emitié Certificados Bursatiles Fiduciarios (CBFs)
por un monto de $1,000,000 al amparo de su programa de hasta $5,000,000. Esta
reapertura de la emisién de FINN15, que suma un importe total de $2,875,350 en
un solo tramo, pagard intereses cada 28 dias, a una tasa variable equivalente a
TIIE 28 mas 110 puntos base, a un plazo de 5 anos, siendo el pago del principal al
vencimiento en 2021. Los gastos de emisién representan $12,257. La emisién se
colocé adescuento, conun valor por titulo de $99.454467 respecto del valor nominal
de $100.00 que representa $5,455, por lo cual los CBF’s colocados en la reapertura
recibirdn un rendimiento equivalente a TIIE 28 mas 130 puntos base. Los recursos
provenientes de dicha emision de deuda financiera fueron destinados al pago de
$350,000 de la deuda bancaria; ademés, se utilizardn tanto para la inversién en
hoteles del portafolio actual como para la inversion en hoteles nuevos a través de la
Fabrica de Hoteles.
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Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, el saldo de la deuda bursétil se integra como
sigue:

2016 2015

Emision de flujos S 2,875,350 1,875,350
Menos gastos (38,696) (27,498)
$ 2,836,654 1,847,852

(18) Compromisos-—

Cobros minimos en contratos de arrendamiento

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

Ano Total
Menos de 1 ano S 44,331
De 1a5anos 221,659
Més de 5 anos 504,213

S 770,203

Los cobros minimos antes presentados no consideran ningln ajuste en eltiempo a los
importes de renta, a los cuales Fibra Inn tiene derecho contractualmente. Asimismo,
tampoco se considera ninguna renta de cardcter variable, ni tampoco periodos de
renovacion, sino Gnicamente los plazos forzosos para los arrendatarios. Asi mismo,

las rentas minimas se revisan por lo menos una vez al ano, por contrato.

Franquicias

Fibra Inn tiene celebrados contratos de franquicias para operar los hoteles con las
marcas Intercontinental Hotel Group, Hilton Worldwide, Wyndham Hotel Group
International, Marriott International, W International Inc., Best Western A.C y
Operador de Hoteles City Express, S.A. de C.V. los cuales tienen vigencias entre 10
y 20 afos respectivamente. Derivado de dichos contratos se tiene la obligacién de
pagar regalias entre el 2% y 5% sobre los ingresos generados por las habitaciones,
gastos de mercadotecnia, comisiones de programa de fidelidad, entre muchos otros.
El total de pagos por estos conceptos fue de $195,375y $132,915 al 31 de diciembre
de 2016y 2015, respectivamente.

Adquisiciones de propiedades

Fibra Inn tiene celebrado un acuerdo de promesa de compra para la adquisicién
de la huella del edificio en que sera construido el hotel JW Marriott Monterrey
por $222,200 como se menciona en la nota 9.

ii. Como parte del acuerdo de compraventa del hotel Courtyard by Marriott
Chihuahua, Fibra Inn acordé celebrar un earn out (ganancia de salida) como pago
adicional al vendedor. El earn out establece el pago de un monto excedente
por la diferencia del margen operativo futuro comparado con un margen
determinado para la transaccién y sujeto a un periodo Gnico de 12 meses. El
vendedor podra solicitar la compensaciéon contingente en una ventana de
tiempo de 36 meses a partir de la firma del contrato de compra—-venta.

Litigios

Fibra Inn se encuentra involucrada en varios juicios y reclamaciones, derivados del
curso normal de sus operacionesy otras obligaciones contractuales, que se esperan
no tengan un efecto importante en su situacién financieray resultados de operacion
futuros.

Contingencias fiscales
De acuerdo con la legislacién fiscal vigente, las autoridades tienen la facultad

de revisar hasta los cinco ejercicios fiscales anteriores a la Gltima declaracién del
impuesto sobre la renta presentada.
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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 determinacién de los precios pactados, ya que éstos deberdn
ser equiparables a los que se utilizarian con o entre partes independientes en
operaciones comparables.

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

(19) Informacion por segmentos de negocio-

De acuerdo con la IFRS 8, Segmentos Operativos, Fibra Inn revela la informacion
financiera seleccionada por segmentos, que se informa y es revisada regularmente
por el Comité Técnico y los ejecutivos a cargo de tomar decisiones.

Fibra Inn tiene operaciones en cuatro segmentos de negocios que constituyen sus
segmentos reportables:

i. Servicio Limitado
ii. Servicio Selecto

iii. Servicio Completo
iv. Estancia Prolongada

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




Lasiguiente informacion representa la valuacién que se informa al personal gerencial que toma las decisiones operativas para propésitos de distribucién de los recursos y evaluacién
delrendimiento del segmento. Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2016y 2015, los ingresos de las operaciones continuas del Fideicomiso provenientes de clientes externos

por segmentos, son los siguientes:

Servicio Servicio Servicio Estancia

Limitado Selecto Completo Prolongada Consolidado
Ingresos por hospedaje S 174173 572,997 466,753 14,477 1,228,400
Ingresos por arrendamiento 5,139 10,469 65,565 203 81,376
Utilidad bruta 72,566 205,141 212,015 6,316 496,038
Propiedades, mobiliario y equipo 1,155,349 3,614,222 2,720,884 132,909 7,623,364
Depreciacién contable 30,693 67,671 57,087 1,599 157,050

Servicio Servicio Servicio Estancia

Limitado Selecto Completo Prolongada Consolidado
Ingresos por hospedaje 258,066 823,525 577,906 47,955 1,707,452
Ingresos por arrendamiento 3,637 15,737 70,222 505 90,101
Utilidad bruta 94,461 345,574 216,270 23,775 680,080
Propiedades, mobiliario y equipo 1,125,399 4,060,455 2,894,270 130,424 8,210,548
Depreciacién contable 30,578 100,193 79,907 3,117 213,795

A partirdel 1 de enero de 2016, la administracion de Fibra Inn modificé la politica contable de informacién segmentada, debido a que la toma de decisiones de los hoteles a partir de
esta fecha estd enfocada en el anélisis de operaciones de los hoteles por categoria.
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(20) Hechos posteriores-

Con fechadel 22 de febrerode 2017, el Comité Técnico de FibraInnaprobd previa
autorizacién de la mayoria de sus miembros independientes un reembolso de
capital por un importe de $111,000 con un factor de $0.2523 pesos por CBFl en
circulacion. Esta distribucion fue pagada en efectivo por Fibra Inn el 15 de marzo
de 2017, correspondiente al periodo del 1 de octubre de 2016 al 31 de diciembre
de 2016.

El23 de enerode 2017, derivado de las modificaciones a los articulos 187 y 188 de
la Ley del Impuesto sobre la Rentay que entraron envigor el 1 de enero de 2017,
Fibra Inn establecié la creacién de un fondo para la recompra de CBFls hasta
por el 5% de sus titulos emitidos en la Bolsa Mexicana de Valores (BMV), lo cual
le permitird mantenerlos por hasta un ano sin necesidad de cancelarlos, como
anteriormente se establecia. El principal objetivo del fondo de recompra sera el
de beneficiar la liquidez del CBFly con ello promover el volumen de operacién. El
20 de enero de 2017, la Asamblea Ordinaria de Tenedores aprobé la creacién del
fondo para recompra de CBFls.

Como se menciona en la nota 1, al 31 de diciembre de 2016, los fines del
Fideicomiso F/1765 fueron modificados para convertirse en un fideicomiso de
captacién. Por lo tanto a partir del 1 de enero de 2017, los ingresos distintos
a hospedaje serdn reconocidos por Operadora México y las obligaciones por
el pago de rentas al Fideicomiso F/1616 fueron formalizadas con las mismas
condiciones prevalecientes.

Durante marzo de 2017, se firmd un convenio modificatorio al contrato de
compraventa de Aloft Guadalajara para realizar una extensién al plazo para que
sea ejercida por el vendedor la cldusula relativa al pago del earn out de marzo de
2017 a septiembre 2017.
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(21) Nuevas normas e inferpretaciones no adoptadas-

Fibra Inn no ha aplicado las siguientes IFRS nuevas y revisadas que fueron emitidas,
pero que todavia no entran en vigor al 31 de diciembre de 2016.

IFRS 9, Instrumentos Financieros

La IFRS 9, Instrumentos financieros, emitida en julio de 2014, sustituye a la IAS 39,
Instrumentos financieros: reconocimiento y medicién. Esta norma incluye requisitos
para el reconocimiento y medicién, deterioro, baja y contabilidad de cobertura
general.

Estaversién remplaza a todas las versiones anteriores y es obligatoriamente efectiva
para periodos que comiencen en o después del 1 de enero de 2018, con aplicacién
anticipada permitida. La IFRS 9 (2014) no remplaza los requisitos de la cartera de
valor razonable de contabilidad de coberturas para el riesgo de tasa de interés
porque esta parte del proyecto estaba separada del proyecto de IFRS 9.

La IFRS 9 (2014) es un estdndar completo que incluye los requerimientos previos
emitidosy los cambios adicionales siguientes: laintroduccién de un nuevo modelo de
deterioro de la pérdida esperada y cambios limitados a los requisitos de clasificacién
y medicién de activos financieros. Concretamente, el nuevo modelo de deterioro
se basa en las pérdidas crediticias esperadas en lugar de las pérdidas incurridas, y
se aplicard a los instrumentos de deuda valuados a su corto amortizado o a valor
razonable a través de otros resultados integrales, a arrendamientos por cobrar,
contratos de activos, ciertos compromisos de préstamos por escritoy a los contratos
de garantias financieras.

En cuanto a la nueva categoria de medicién de valor razonable a través de otros
resultados integrales, sera aplicable a los instrumentos de deuda que estan dentro
de un modelo de negocio cuyos objetivos se logran mediante la colecta de flujos de
efectivo contractualesy la venta de activos financieros.

ElFideicomiso se encuentra en el proceso de evaluar los impactos potenciales que se
deriven de la adopcién de esta norma.




IFRS 15, Ingresos de contratos con clientes

La IFRS 15, Ingresos de contratos con clientes, fue emitida en mayo de 2014 y es
efectiva para periodos que inician a partir del 1 de enero de 2018, aunque se permite
su adopcién anticipada. Bajo esta norma, el reconocimiento de ingresos esta basado
en control, es decir, utiliza la nocién de control para determinar cudndo un bien o
servicio es transferido al cliente.

La norma también presenta un Unico modelo integral para la contabilizacion de
ingresos procedentesde contratosconclientesysustituye alaguiade reconocimiento
de ingresos mas reciente, incluyendo la orientacién especifica de la industria. Dicho
modelo integral introduce un enfoque de cinco pasos para el reconocimiento de
ingresos: 1) identificaciéon del contrato; 2) identificar las obligaciones de desempefo
en el contrato; 3) determinar el precio de la transaccién; 4) asignar el precio de la
transaccién a cada obligaciéon de desempeno en el contrato; 5) reconocer el ingreso
cuando la entidad satisfaga la obligacion de desempeno. Ademds, se incrementa la
cantidad de revelaciones requerida en los estados financieros, tanto anuales como
intermedios.

Fibra Inn considera que la politica actual de reconocimiento de ingresos no difiere de
manera significativa de los requerimientos de IFRS 15. Sin embargo, el Fideicomiso
continta evaluando los impactos potenciales que podrian derivarse en sus estados
financieros consolidados por la adopcién de esta norma.

IFRS 16, Arrendamientos

La IFRS 16 Arrendamientos fue publicada en enero de 2016 y sustituye a la IAS 17
Arrendamientos, asi como las interpretaciones relacionadas. Esta nueva norma
propicia que la mayoria de los arrendamientos se presenten en el estado de posicién
financiera para los arrendatarios bajo un modelo Unico, eliminando la distincién
entre los arrendamientos operativos y financieros. Sin embargo, la contabilidad
para los arrendadores permanece con la distincién entre dichas clasificaciones de
arrendamiento. La IFRS 16 es efectiva para periodos que inician a partir del 1 de
enero de 2019 y se permite su adopcidn anticipada siempre que se haya adoptado la
IFRS 15 Ingresos de contratos con clientes.
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Bajo la IFRS 16, los arrendatarios reconoceran el derecho de uso de un activo y el
pasivo por arrendamiento correspondiente. El derecho de uso se trata de manera
similar a cualquier otro activo no financiero, con su depreciaciéon correspondiente,
mientras que el pasivo devengara intereses. Esto tipicamente produce un perfil de
reconocimiento acelerado del gasto (a diferencia de los arrendamientos operativos
bajolalAS 17 donde se reconocian gastos en linea recta), debido a que la depreciacién
lineal del derecho de uso y el interés decreciente del pasivo financiero, conllevan a
una disminucién general del gasto a lo largo del tiempo.

También, el pasivo financiero se medird al valor presente de los pagos minimos
pagaderos durante el plazo del arrendamiento, descontados a la tasa de interés
implicita en el arrendamiento siempre que pueda ser determinada. Si dicha tasa no
puede determinarse, el arrendatario deberéd utilizar una tasa de interés incremental
de deuda.

Sin embargo, un arrendatario podria elegir contabilizar los pagos de arrendamiento
como un gasto en una base de linea recta en el plazo del arrendamiento, para
contratos con término de 12 meses o menos, los cuales no contengan opciones de
compra (estaeleccién eshecha porclase de activo); y para contratos donde los activos
subyacentes tengan un valor que no se considere significativo cuando son nuevos,
por ejemplo, equipo de oficina menor o computadoras personales (esta eleccién
podra hacerse sobre una base individual para cada contrato de arrendamiento).

La IFRS 16 establece distintas opciones para su transicién, incluyendo aplicacién
retrospectiva o retrospectiva modificada donde el periodo comparativo no se

reestructura.

Fibra Inn se encuentra en proceso de determinar los impactos potenciales que
se derivardn en sus estados financieros consolidados por la adopcién de esta
norma, aungue no se visualizan efectos significativos debido a que el Fideicomiso
mantiene primordialmente contratos de arrendamiento donde opera bajo la figura
de arrendador. Los contratos de arrendamiento donde Fibra Inn opera bajo la
figura de arrendatario estdn relacionados principalmente a la renta de equipos de
transporte los cuales son utilizados como parte de la operacion hoteleray pudieran
representar el reconocimiento de los derechos de uso y el pasivo por arrendamiento
correspondiente, de acuerdo a los requerimientos de la IFRS 16.

Enmiendas a laIAS 7, Iniciativa de revelacién

Las modificaciones a la IAS 7 Estado de Flujo de Efectivo, requieren que se revelen
por separado los siguientes cambios en pasivos que se deriven de actividades de
financiamiento:

i)  Cambio en flujo de efectivo por financiamiento
ii) Cambio por obtencién o pérdida de control en subsidiarias u otros negocios

(

(

(iii) Fluctuaciones cambiarias

(iv) Cambios en valores razonables
(

v) Otros cambios

Una manera de cumplir con el nuevo requisito es a través de una conciliaciéon entre
saldo inicial y final de los pasivos en el estado de situacién financiera que se deriven
de actividades de financiamiento. Los pasivos que se derivan de actividades de
financiamiento son aquellos cuyos flujos de efectivo estdn clasificados, o serdn
clasificados en el futuro, como flujos de efectivo por actividades de financiamiento
en el estado de flujo de efectivo. Los nuevos requisitos de revelacién también
aplican para cambios en activos financieros siempre y cuando cumplan con la misma
definicién.

Estas modificaciones son efectivas para periodos anuales que inician a partir del 1 de
enero del 2017, aunque permite su adopcién anticipada, y las entidades no necesitan
presentarinformacién comparativa cuando se apliquen por primera vez.

Fibra Inn ha determinado que tendrd impactos por la adopcién de estas enmiendas
debido a que deberdincrementar la cantidad de revelaciones relacionadas a cambios
en pasivos derivados de actividades de financiamiento. Las enmiendas fueron
adoptadas de manera prospectiva en sus estados financieros consolidados y los
efectos de la adopcion se veran reflejados en los estados financieros consolidados
del periodo anual que termine al 31 de diciembre de 2017.
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Enmiendas a lalAS 12, Impuestos a la utilidad

LasenmiendasalalAS 12 Impuestosalautilidad, aclaran que las pérdidasnorealizadas
en instrumentos de deuda medidos a valor razonable y que para propdésitos fiscales
son medidos a costo, originan una diferencia temporal independientemente de si el
tenedor delinstrumento espera recuperar el valor en libros del mismo a través de su
venta o de su uso. Ademas, especifican que el valor en libros de un activo no limita
la estimacién de utilidades gravables futuras probables y que cuando se comparan
las diferencias temporales deducibles con utilidades gravables futuras, estas
Gltimas excluyen las deducciones fiscales que resultarian de la reversion de las antes
mencionadas diferencias temporales deducibles. Estas enmiendas son efectivas
para periodos anuales que inician a partir del 1 de enero de 2017 con aplicacién
retrospectiva, aunque se permite su adopcioén anticipada.

Fibra Inn no tuvo impactos en la adopcién de estas enmiendas debido a que no
mantiene instrumentos de deuda que hayan sido designados para ser medidos a
valor razonable

IFRIC 22, Interpretacion sobre Transacciones en Moneda Extranjera 'y
Contraprestaciones Anticipadas

LalFRIC22 buscaaclararlacontabilidad de lastransacciones queincluyenlarecepcién
oelpagodeunacontraprestaciénanticipadaenmonedaextranjera.Lainterpretacion
se estd emitiendo para reducir las diferencias en la practica relacionada con el tipo de
cambio utilizado cuando una entidad reporta transacciones que estdn denominadas
en una moneda extranjera, de acuerdo con la IAS 21, en circunstancias en las que la
contraprestaciéon es recibida o pagada antes de que el activo, gasto o ingresos se
reconozca. Esta interpretacion es efectiva para los periodos de reportes anuales que
comiencen después del 1 de enero de 2018, aunque permite su adopcidn anticipada.

Fibra Inn convierte las contraprestaciones al tipo de cambio de la fecha en que se
llevaacabo latransaccion, yasearecibida o pagaday les da un tratamiento de partida
no monetaria, por lo que no visualiza impactos significativos en la adopcién de esta
interpretacion en sus estados financieros consolidados.
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