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Deutsche Bank

Deutsche Bank México, S.A., Institucion de Banca Muiltiple, Division Fiduciaria

Direccion: Torre Virreyes, Pedregal 24 — Piso 20, Col. Molino del Rey C.P. 11040
Del. Miguel Hidalgo. Ciudad de México

-
-

Fibrainn

Lewritr uyw emwwr Eaprnchs

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

Direccién: Ricardo Margain Zozaya 605, Piso 1, Fraccionamiento. Santa Engracia, San
Pedro Garza Garcia, Nuevo Leon, 66267, México
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Clave de cotizacion:

FINN

Nombre de las bolsas donde estan registrados:

Los CBFls se encuentran listados en la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. y sus American Depositary Receipts (“ADRs”) cotizan en el
mercado over-the-counter (“OTC”) en Estados Unidos en Nivel 1

Concepto Periodo Actual
2018-12-31

Certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios en circulacion 528,811,458

Certificados bursatiles fiduciarios en tesoreria 9,390,033

Numero de fideicomiso:

1616

Datos relativos al contrato de fideicomiso:

Contrato de fideicomiso irrevocable celebrado con Deutsche Bank México, S.A., Institucion de Banca Mdiltiple, Division Fiduciaria e identificado bajo
el nimero F/1616, constituido en fecha 23 de octubre de 2012 mediante Escritura Publica nimero 43,438, otorgada ante la fe del Lic. Miguel Angel
Espindola Bustillos, Notario Publico numero 120 del Distrito Federal.

Fideicomisarios en primer lugar:

Los Tenedores de los CBFls

Fideicomisarios en segundo lugar:

Los Fideicomitentes Adherentes quienes tendran derecho a readquirir la propiedad de los Bienes Inmuebles Aportados.

Fideicomisarios en tercer lugar:

N/A

Otros Fideicomisarios:

N/A

Administrador del patrimonio del fideicomiso:

Administradora de Activos Fibra Inn, S.C.

Asesor del fideicomiso:
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No aplica. Fibra Inn tiene una estructura internalizada

Indicacion de cualquier otro(s) tercero(s) relevantes que reciba(n) pago por parte del
fideicomiso:

No existen otros terceros relevantes que reciban pago por parte del Fideicomiso.

Resumen de las caracteristicas mas relevantes del portafolio inmobiliario que
conforman el patrimonio del fideicomiso:

Al 31 de diciembre de 2018, la cartera de inmuebles esta compuesta por 42 hoteles totales dirigidos a servir al viajero de negocios, diversificados en
términos de segmentos (10 de servicios limitados, 19 de servicios selectos, 12 de servicios completos y 1 de estancia prolongada), ubicaciéon
geografica (14 estados) y que representan 6,785 cuartos totales en operacion que al 31 de diciembre de 2018 tuvieron una tasa de ocupacion total
del 63.7%.

Distribuciones, periodicidad y procedimiento de calculo:

Distribuciones: Fibra Inn es contribuyente bajo el régimen fiscal aplicable a una Fibra, de conformidad con los articulos 187 y 188 de la LISR. La
LISR, requiere que una Fibra distribuya por lo menos una vez al afio, a mas tardar el 15 (quince) de marzo, al menos el 95% del Resultado Fiscal del
ejercicio inmediato anterior.

Periodicidad y forma de pago de Distribuciones: La politica de decreto de distribuciones de rendimientos adoptada por el Comité Técnico es en
forma trimestral y tiene la facultad de modificar dicha politica.

Rendimiento, procedimiento de calculo y fuente de las distribuciones: A efectos de cumplir con las disposiciones que regulan a los
Fideicomisos de Inversién de Bienes Raices, es intencién de Fibra Inn realizar la distribucion del 95% del resultado fiscal neto del Fideicomiso,
siempre y cuando el Comité Técnico del Fideicomiso apruebe dicha distribucién y los Estados Financieros Consolidados del Fideicomiso en los que
estan basadas. Los CBFls de Fibra Inn no tienen rendimiento minimo garantizado. El resultado fiscal del Fideicomiso se calculara conforme a lo
dispuesto en el articulo 13 de la ley del Impuesto sobre la Renta.

Fuente de las distribuciones:

Derechos que confieren los CBFls: Los CBFls confieren a los Tenedores, de conformidad con el articulo 63 fraccion Il de la Ley del Mercado de
Valores, el derecho a una parte de los frutos, rendimientos y en su caso, al valor residual de los bienes o derechos afectos con ese proposito al
Fideicomiso por lo que confieren el derecho a recibir Distribuciones de Efectivo del Patrimonio del Fideicomiso, en la medida en que éste sea
suficiente para realizar dichas Distribuciones de Efectivo. Lo anterior en el entendido que los CBFls (i) no otorgan derecho alguno sobre la propiedad
los Bienes Inmuebles a sus Tenedores y (ii) no generan a cargo del Fideicomiso la obligacién de pago de principal ni de intereses.

Indicacion de que no existe obligacion de pago de principal ni de intereses:

Obligacion de Pago: No existe obligacion de pago de principal ni de intereses.

Indicacion de que los certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios no son
amortizables:

Periodicidad y forma de amortizacion de los titulos: Los CBFls no son amortizables.

Lugar y forma de pago de las distribuciones:

Lugar y forma de pago de rendimientos y amortizaciones, en su caso: Todos los pagos en efectivo que deban realizarse a los Tenedores de los
CBFls se haran mediante transferencia electrénica a través de S.D. Indeval Institucion para el Depésito de Valores, S.A. de C.V., ubicado en Paseo
de la Reforma No. 255, Piso 3, Col. Cuauhtémoc, 06500, México, D.F.

Denominacion del representante comun de los tenedores de los titulos:
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Representante comun de los tenedores de los titulos: Cl Banco, S.A. Institucién de Banca Multiple.

Depositario:

Depositario: S.D. Indeval Institucion para el Depdsito de Valores, S.A. de C.V. y Bank of New York Mellon (“BoNY Mellon”) para sus ADRs.

Régimen fiscal:

Régimen Fiscal: Los inversionistas, previo a la inversién en estos instrumentos, deberan considerar que el régimen fiscal relativo al gravamen o
exencion aplicable a los ingresos derivados de las Distribuciones o compra venta de estos instrumentos es el previsto por los articulos 223 y 224 de
la LISR vigente hasta el 31 de diciembre de 2013; y por los articulos 187 y 188 de la LISR vigente a partir del 1 de enero del 2014; asi como la Regla
1.3.20.2.5. de la Resolucién Miscelanea Fiscal para 2012. Asimismo, conforme a la regla 3.21.3.4 de la Resolucion Miscelanea Fiscal para el 2017,
los inmuebles que se destinen al hospedaje siempre y cuando se cumplan con los requisitos que la misma establece, se consideran que se destinan
al arrendamiento tratandose de bienes inmuebles que se destinan al hospedaje.

En su caso, dictamen valuatorio:

Dictamen Valuatorio: Estimacion del valor razonable de mercado de 42 hoteles en operacion y un terreno bajo la premisa de negocio en marcha con
el proposito de generar reporte financiero para efectos de IFRS.

La mencién de que los valores se encuentran inscritos en el registro:
Los titulos se encuentran inscritos en el Registro Nacional de Valores. Inscripcion en el RNV: Los CBFls se encuentran inscritos con el nimero 2679-
1.81-2013-009. 2679-1.81-2014-016, 2679-1.81-2014-021 y 2679-1.81-2015-024 en el Registro Nacional de Valores, segln se advierte de los oficios

namero 153/6487/2013 el 11 de marzo de 2013, 153/106400/2014 de fecha 6 de marzo de 2014, 153/107509/2014 de fecha 22 de octubre de 2014 y
153/4987/2015 de fecha 20 de enero de 2015, 153/106194/2016 de fecha 16 de diciembre de 2016 y 153/11912/2018 de fecha 22 de junio de 2018

Leyenda articulo 86 de la LMV:

La inscripcidn en el Registro Nacional de Valores no implica certificacion sobre la bondad de los valores, solvencia de la emisora o sobre la exactitud
o veracidad de la informacion contenida en este Reporte anual, ni convalida los actos que, en su caso, hubieren sido realizados en contravencién de
las leyes.

Leyenda Reporte Anual CUE:

Reporte anual que se presenta de acuerdo con las disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras de valores y a otros participantes del
mercado

Periodo que se presenta:

2018

5 de 265



Clave de Cotizacion: FINN Fecha: 2018-12-31

indice

[411000-AR-NBIS3] Datos generales - Reporte ANUAL ............cocoieiiiieiieeeeee et 1

[412000-NBIS3] Portada report€ @nUAL ..........ccoiieiiiieieieeees ettt st e e st esteestesaeensesaeensesneenseeneenses 2

[413000-NBIS3] INfOrmMaciOn QENEIAL..........ccuieciiiieeeeeeeeeee ettt st see e be s e e sse e e e seeensesaeensesneensenneenses 9
Glosario de terminoSs Y defiNICIONES: ......c..ouiiiee ettt sb e nae 9
RESUMEN EJECULIVO: ...ttt ettt ettt ae e bt e st eseeseeseeseeseenis 19
FACIOIES dE MESGO: ..ttt ettt et a st ae et ae st e st e st e bt ese e st eaeeneeneeseenis 37
Otros valores emitidos por €l fIdEICOMISO: ......ccui ittt 60
Cambios significativos a los derechos de valores inscritos en el registro: .........cccccevveeiiirininiceeeneeeeee 60
Destino de [0S FONUOS, BN SU CASO: ......uvviiiiiiiiie ettt ettt e ettt e e s sttt e e s s bbbt e e ssbbteeessabateeesssbbsesssasbaseessssrrssesas 61
Documentos de CaraCter PUDIICO:.........ooi ettt sttt e st et e st e ensesreensesseesesneensennnens 62

[421000-NBIS3] El fIEICOMISO .....c.eveiiiiiieiiieieiiieieie ettt ettt ettt ettt sttt s et s e b e st st et e ne st esene e etne 64
Historia y desarrollo del fId@ICOMISO: .......cciiiiiiiiireee bbb 64
(D=t ol gToTed o] g W (=]l g T=To T Tox (o Lo TP TSP PP POPPIPRPIIPON 64
Sectores inmobiliarios en los que el fideicomiso estara enfocado a invertir: ..........cccccoevieeiieciecie e, 67
Patentes, licencias, marcas ¥ OtroS CONAtOS: ........cocvvieiiiieie ettt se e ene s 69
PrINCIPAIES CHENTES ... oot ettt et e st e st e steense st e eseesse st e ensesseensesseensesneensesseansens 70
Legislacion aplicable y régimen fISCAL: ........c.ooiiiiiririiee e e 71
RECUISOS NUMANOS: ...ttt ettt ettt et et e e st at et e st e st e st ea e ebe e st eneeneeseeseeseens 74
Desempeno @ambBIENTAL ...........ooi e ettt e et e er e e be et e teenaesreenaenreens 75
INFOrMACION A& MEICAUO: ........ioiiiiiiieet ettt b et b e bbbt st et e st e st et et et e b e tennenean 76
Estructura de adminiStraCion: ..........cooviiiiiririe ettt sb e sttt sttt st b e e ne b e 82
Procesos judiciales, administrativos 0 arbitrales: .........cocvvieiiiericece e 87
Derechos que confieren los certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios: ...........cccceeveveeiciiiiicciecce e, 87
DISIIIDUCIONES ...ttt bbbt b st b et bttt b et b e bbb 90
Evolucion de 10s activos del fId IiCOMISO: .........ccuciviiiiriiiricie s 99
Desempeno de 10s activos del fidEICOMISO:.........covi ittt ettt esbe e st ebe e aee e 123

6 de 265



Clave de Cotizacion: FINN Fecha: 2018-12-31

Plan de negocios, analisis y calendario de inversiones y, en su caso, desSinVersiones: .........ccccccvevvecvereenns 124
Contratos ¥ aCUEIAOS FEIEVANIES: .........ccuveiiiececeee ettt ettt e st s te e te s e e s teesaesteessesseessesseensensnens 127

Comisiones, costos y gastos del administrador, asesor o de cualquier otro(s) tercero(s) que reciba(n) pago

[oTo] gl o= T (=30 L= I 10 L1 oo o 4 1= A SRS 192
Operaciones con personas relacionadas y conflictos de interés: ..o, 192
Auditores externos del fIdEICOMIUSO: .........c.oiieiiiieireee et e e te s e e sbesseesesnsesseeneas 195
Otros terceros obligados con el fideicomisSO 0 10S tENEAOrES:........c.oceeiiiieiicee s 196
Estructura del fideicomiso y prinCipales tENEAOIES: ........c.ocveririereceeeeree e 196
[422000-NBIS3] Administrador del patrimonio del fideiCoOmMISO........cccveiiiieiiiiee e 204
Historia y desarrollo del administrador del patrimonio del fideicomiso o a quien se le encomienden dichas
L1071 1= PSR 204
F o111V Lo =T I T Tl o T | SR SPRR 204
Recursos Humanos del administrador del patrimonio: .........c..ooveiiii e e 207
S (U (o (VT =T oTo] ¢ o o] = 11VZ- LU 208
Procesos Judiciales, administrativos o arbitrales del administrador del patrimonio:..........cccccceeeveviecieennnne, 208
Administradores y tenedores de 10S CertifiCadOs: .........couiiiiiiiiiiiiiee e 209
[425000-NBIS3] Informacion financiera del fideiCOMISO .........ccoiiiiiieiiieeeee e 215
Informacion financiera seleccionada del fIdeiCOMISO: .........cooiiirieie e e 215
Informe de créditos relevantes del fIdeiCOMISO: .......c.ooiiiiieiie e 220
Comentarios y analisis de la administracion sobre los resultados de operacion (fideicomiso): ................... 223
Resultados de la operacion del fIdeICOMISO: ........cciiiiiieiee et 240
Situacién financiera, liquidez y recursos de capital del fideiCOmMISO:........cooieeerieiinie e, 243
Control INterno del fIdEICOMIUSO: ........o ettt ettt ettt st te st e eeeneeseeneesseeneesneensesanens 251
Estimaciones, provisiones o reservas contables criticas del fideicomiso: ........cccccvveveeviecicciccie s, 252
[428000-NBIS3] Informacion financiera de la administracion interna ... 257
Informacion financiera seleccionada de la administracion interna:..........ccocove e 257

Comentarios y analisis de la administracién sobre los resultados de operacién de la Administracion
18] (=T = OO OO OO P TP PRUPOP 259

7 de 265



Clave de Cotizacion: FINN Fecha: 2018-12-31

Resultados de la operacion de la administracion interna:.........ccocve e 261
Situacién financiera, liquidez y recursos de capital de la administracion interna: ..........cccccceevvveeieeveeeenne. 261
[A32000-NBIS3] ANEXOS ....ueeueeuieuieiieiieiieiieteiteee et et et e et e st est e st ese e st eseesteseese e st as e e st eseeseeseeseeseeseaseeseeseeseeneeseeseesesseesens 264

8 de 265



Clave de Cotizacion: FINN Fecha: 2018-12-31

[413000-NBIS3] Informacion general

Glosario de términos y definiciones:

Los términos y definiciones que se relacionan a continuacion se utilizan en el Fideicomiso, en el Titulo de los CBFls, en el presente Reporte Anual y
tienen los siguientes significados (que seran igualmente aplicados al singular y al plural de dichos términos):

— Definiciones
Términos

Significa las actividades a ser realizadas por el Administrador en términos de la
clausula 10.7 del Fideicomiso y que se describen en la seccion “4. EL
ADMINISTRADOR DEL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO - 4.2 Descripcién del
negocio — (i) Actividad Principal’ del presente Prospecto, consistentes en otorgar al
Fiduciario de Fideicomiso toda la asesoria especializada requerida por el mismo en
relacion con la planeacién, estrategia y ejecucion de las decisiones trascendentales en
relacién con los fines del Fideicomiso, particularmente las relativas a la ubicacién,
seleccion, revision, adquisicion, desarrollo, construccion, acondicionamiento,
operacion, mantenimiento y venta de Bienes Inmuebles y/o Derechos de
Arrendamiento, segun corresponda, y a la planeacion financiera y estratégica del
Patrimonio del Fideicomiso.

Actividades de Asesoria

Significa los Bienes Inmuebles y/o los Derechos de Arrendamiento que, de tiempo en
Activos tiempo, formen parte del Patrimonio del Fideicomiso.

Significa los Activos, en su caso, adquiridos por el Fiduciario con los Recursos
Activos Adquiridos Derivados de la primera Emisién y Colocacion.

Significa los Activos que fueron aportados con motivo de la primera Emision por los
Fideicomitentes Adherentes, conforme a lo previsto en la Clausula Segunda del

Activos Aportados Fideicomiso, asi como cualquier otro Activo que se aporte en lo futuro en términos del
respectivo Convenio de Adhesién.

El acuerdo vinculante es un contrato que se firma con el vendedor de un hotel para la
compra de su propiedad. Al firmar este acuerdo se vuelve vinculante para las dos
partes siempre y cuando cumpla con los criterios de elegibilidad que tiene la Fibra para
la adquisicién de propiedades con recomendacion previa del Comité de Practicas y
aprobacion del Comité Técnico, segun aplique, de acuerdo al monto de la inversion.
Con la firma de este acuerdo vinculante empieza un proceso de due diligence, si este
es satisfactorio concluye con la escrituracion y pago de la propiedad.

Acuerdo Vinculante

Significa Administradora de Activos Fibra Inn, S.C. o la sociedad civil que la sustituya
de tiempo en tiempo conforme lo previsto en el Fideicomiso, en el entendido de que el
Fiduciario para efectos del Fideicomiso detenta y controla como socio al menos el
99.99% (noventa y nueve punto noventa y nueve por ciento) de los derechos sociales y
corporativos del Administrador, incluyendo la facultad de designar a su 6rgano de
administracion.

Administrador

Significa el flujo de efectivo operativo ajustado o AFFO (Adjusted Funds From
Operations por sus siglas en inglés), resultado de sumar la depreciacion, restar la
reserva de CAPEX (segun dicho término se define mas adelante) y segun sea el caso,
sumar y restar los ajustes no operativos a la utilidad neta integral consolidada.

AFFO

Significa cualquier Persona que, en caracter de arrendatario, suscriba con el Fiduciario
Arrendatario un Contrato de Arrendamiento, mediante el cual adquiera el derecho a usar, en forma
temporal, un activo propiedad del Fiduciario, a cambio de un pago o contraprestacion.
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Significa la Asamblea de Tenedores en términos de la LMV y de la LGTOC.
Asamblea de Tenedores

Significa Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. o la sociedad que la sustituya de
Asesor tiempo en tiempo conforme lo previsto en el Fideicomiso.

Significa Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C. quien brinda asesoria para preparar la
informacioén de acuerdo a las Normas Internacionales de Informacién Financiera

Asesor Contable (“NIIF”) emitida por el International Accounting Standards Board (“IASB”).

Significa Chevez, Ruiz, Zamarripa y Cia, S.C. quien lleva a cabo la asesoria en las
Asesor Fiscal obligaciones fiscales.

Significa KPMG Cardenas Dosal, S.C., quien es un despacho de contadores publicos
internacional e independiente del Administrador, del Fideicomitente, de los Tenedores

Auditor Externo Relevantes y del Fiduciario.

Significa todos los Inmuebles propiedad del Fiduciario, incluyendo aquellos que se
encuentren en proceso de desarrollo, construccion, edificacion, obra o urbanizacion,

Bienes Inmuebles que se destinen al arrendamiento y que adquiera el Fiduciario de tiempo en tiempo
para el cumplimiento de los fines del Fideicomiso.

BMV Significa la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.

Significa la reserva para gastos de mantenimiento mayor (Capital Expenditures, por
sus siglas en inglés y se refiere a los gastos de capital), generalmente calculada como

CAPEX } . . -
un porcentaje de los ingresos del hotel respectivos para mantener su estado fisico de
acuerdo con los estandares de la marca respectiva.
Se refiere al término en inglés “capitalization rate”, la cual se refiere a la tasa de
Cap Rat capitalizacién definida en porcentaje utilizada para determinar el retorno de las
ap Rate

propiedades basados en una utilidad operativa neta (NOI) futura y estimada.

Significa los Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios relacionados a la emision
de capital FINN13 emitidos por el Fideicomiso, de conformidad con la LMV, la Circular
Unica de Emisoras, la LGTOC y otras disposiciones legales aplicables, inscritos en el
RNV bajo los nimeros 2679-1.81-2013-009, 2679-1.81-2014-016, 2679-1.81-2014-
021, 2679-1.81- 2015-024 y 2679-1.81-2016-027 y listados en el sistema de
cotizaciones de la BMV.

Certificados Bursatiles Fiduciarios
Inmobiliarios o CBFls

. . . Significa los Certificados Bursatiles Fiduciarios relacionados a la emisién de deuda
Certificados Bursatiles Fiduciarios o

FINN15
CBFs
Significa las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Emisoras de Valores y
a otros Participantes del Mercado de Valores publicada en el Diario Oficial de la
Circular Unica de Emisoras Federacion el 19 de marzo de 2003, segun la misma haya sido reformada de tiempo en
tiempo.
Significa la Comisiéon Nacional Bancaria y de Valores.
CNBV

Significa la colocacion entre el publico inversionista de CBFls emitidos conforme a la
Emision que corresponda por medio de oferta publica a través de la BMV vy (ii) en su

Colocacién caso, la colocacion en mercados extranjeros de los CBFls emitidos conforme a la
Emisién que corresponda.

Tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la Clausula Décima, seccién

Comision por Administracion 10.6 del Fideicomiso.
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Comité de Auditoria

Comité Financiero

Comité de Inversiones

Comité de Nominaciones y
Compensaciones

Comité de Practicas

Comité de Vigilancia de Créditos

Comité Técnico

Conducta de Destitucion

Contrato de Administracion

Contrato de Asesoria

Contrato de Arrendamiento de
Espacios

Contrato de Gestion Hotelera

Contrato de Gestion de Espacios

Fecha: 2018-12-31

Significa el 6rgano de gobierno corporativo de la Emisora que auxilia al Comité Técnico
en el cumplimiento de sus funciones, cuya integracion y facultades se describen en la
Clausula Novena, seccion 9.2. del Fideicomiso.

Significa el 6rgano de gobierno corporativo de la Emisora que auxilia al Comité Técnico
en el cumplimiento de sus funciones, cuya integracion y facultades se describen en la
Clausula Novena, seccion 9.5 del Fideicomiso.

Significa el 6rgano de gobierno corporativo de la Emisora que auxilia al Comité Técnico
en el cumplimiento de sus funciones, cuya integracion y facultades se describen en la
Clausula Novena, seccion 9.7 del Fideicomiso.

Significa el 6rgano de gobierno corporativo de la Emisora que auxilia al Comité Técnico
en el cumplimiento de sus funciones, cuya integracion y facultades se describen en la
Clausula Novena, seccion 9.4 del Fideicomiso.

Significa el 6rgano de gobierno corporativo de la Emisora que auxilia al Comité Técnico
en el cumplimiento de sus funciones, cuya integracion y facultades se describen en la
Clausula Novena, seccion 9.3. del Fideicomiso

Significa el 6rgano de gobierno corporativo de la Emisora, que se describe en la
Clausula Novena, seccion 9.6 del Fideicomiso; cuyas facultades fueron asumidas por
el Comité Financiero en términos de lo resuelto por el Comité Técnico en la sesion de
fecha 25 de octubre de 2017.

Significa el 6rgano de gobierno corporativo de la Emisora, cuya integracion y
facultades se describen en la Clausula Novena, seccion 9.1, del Fideicomiso.

Significa respecto de cualquier Persona: (i) la sentencia o resolucién judicial definitiva e
inapelable que declare a dicha Persona responsable de fraude, dolo, mala fe o
negligencia inexcusable respecto de las funciones de dicha Persona; (ii) una conducta
criminal o un incumplimiento intencional de la ley por parte de dicha Persona (respecto
del Fideicomiso o de su negocio); (iii) un incumplimiento del Fideicomiso, o de los
contratos que deriven del mismo; o (iv) la sentencia definitiva e inapelable que declara
a dicha Persona en concurso mercantil o quiebra.

Significa el contrato celebrado por el Fiduciario y el Administrador a efecto de que el
Administrador proporcione los Servicios de Administracion.

Significa el contrato de prestacion de servicios que estuvo vigente hasta el 31 de
diciembre de 2016, conforme al cual Asesor de Activos Prisma, S.A.P.l. de C.V,,
prestaba a Fibra Inn, las Actividades de Asesoria.

Significa cada contrato de arrendamiento celebrado con Operadora México o cualquier
tercero, mediante el cual Fibra Inn concede a titulo oneroso el uso y goce temporal de
los espacios no destinados al hospedaje de los Bienes Inmuebles que integran el
Patrimonio del Fideicomiso.

Significa el contrato celebrado entre la Fibra y el Gestor Hotelero a efecto que este
ultimo proporcione los servicios gerenciales para la operacion de los Bienes Inmuebles
destinados a los servicios de alojamiento temporal de hospedaje, que forman parte del
Patrimonio del Fideicomiso.

Significa cada contrato celebrado entre Operadora México en su calidad de
arrendataria, conforme a determinado Contrato de Arrendamiento de Espacios, y
Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. para efectos que éste proporcione los
servicios gerenciales consistentes en la operacion de los espacios objeto del
correspondiente Contrato de Arrendamiento de Espacios.
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Significa aquellos criterios que se listan a continuacion, los cuales rigen las Inversiones
en Activos que puede llevar a cabo el Fiduciario de acuerdo con las instrucciones que
reciba del Comité Técnico:

a. Ser inmuebles destinados al arrendamiento y/o al servicio de hospedaje.
b. Estar localizados dentro del territorio nacional.

c. Ser inmuebles pertenecientes al sector hotelero o desarrollos de uso mixto en los
cuales exista el componente hotelero.

d. Que el Administrador presente un informe de las razones de negocio para la
adquisicion de la propiedad por parte del Fiduciario.

e. Que se haya efectuado un “due diligence” o auditoria llevado a cabo por abogados,
contadores, ingenieros y aquellos especialistas que sean requeridos conforme a las
caracteristicas propias del inmueble.

f. Cuenten con seguros vigentes conforme al estandar de la industria a la que el

Criterios de Elegibilidad . o
inmueble pertenezca al momento de la adquisicién.

g. Que se cuente con una estimacion de valor realizado por un tercero independiente
del valor fisico de reposicion que sirva de referencia al precio de adquisicién propuesto.
h. Que se cuente con un analisis preparado por el Administrador que justifique con
elementos objetivos cualquier diferencia entre el valor fisico de reposicion y el precio
de adquisicién propuestos (particularmente en la parte que corresponde a desempefio
de mercado), mencionados en el punto anterior.

i. Cuando el Activo a ser adquirido pertenezca a algun Tenedor Relevante o
cualesquiera Personas Relacionadas, se debera contar adicionalmente con el voto
favorable de la mayoria de los Miembros Independientes del Comité Técnico.

Dichos Criterios de Elegibilidad podran ser modificados de tiempo en tiempo, conforme
lo determine la Asamblea de Tenedores de CBFls.

Significa las habitaciones con las que cuenta cada Bien Inmueble que estén destinadas
Cuartos a la prestacion de alojamiento temporal de hospedaje.

Es el portal del sistema nacional de informacion estadisitica y geografica de turismo,
donde se reportan los principales resultados para las variables de las actividades de

DATATUR alojamiento en los principales destinos del pais.

Significa los derechos que adquiera el Fiduciario consistentes en los derechos a
percibir ingresos provenientes del arrendamiento de los Bienes Inmuebles, asi como

Derechos de Arrendamiento .
los derechos de cobro de los mismos.

Significa el derecho que en caso de establecerse asi en los documentos de aportacion

respectivos, tienen los Fideicomitentes Adherentes para readquirir la propiedad de los
Derecho de Reversiéon Activos Aportados, que hayan sido aportados por cada uno de ellos, en caso de (i)

enajenacion de los mismos por el Fiduciario, o (ii) por extincion del Fideicomiso.

Tiene el significado que se indica en el inciso (xiii), sub inciso A, de la seccién 9.1.24
Desinversion de la Clausula Novena del Fideicomiso.

Significa dia natural.

Dia
Significa cualquier dia que no sea sabado o domingo y en el cual las instituciones de
Dia Habil crédito de México abran al publico, de acuerdo con el calendario que al efecto publica
fa Habl la CNBV.
Significa los recursos derivados de las Inversiones en Bienes Inmuebles que sean
provenientes del Resultado Fiscal del Fideicomiso que seran entregados a los
s L. Tenedores en los montos que determine el Comité Técnico; en el entendido de que
Distribucién

para que el Comité Técnico pueda acordar un monto de Distribucion diferente al 95%
(noventa y cinco por ciento) del Resultado Fiscal del Fideicomiso, requerira
adicionalmente del voto favorable de la mayoria de sus Miembros Independientes.
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FINN

Distribucion de Efectivo

Documentos de Emision

Délares

EBITDA

EBITDA Ajustado

Emisién

EMISNET

Emisor o Emisora

Estados Financieros Auditados

Eventos Relevantes

Fabrica de Hoteles

Fecha de Distribucion de Efectivo

Fecha de Emision

FFO

FIBRAs

Fecha: 2018-12-31

Significa la Distribucion junto con cualquier otra cantidad que el Comité Técnico
determine y sea entregada a los Tenedores en términos del Fideicomiso.

Significa el Fideicomiso, los Titulos, los Prospectos, los Contratos de Colocacion, los
avisos de oferta publica y demas documentacion accesoria y sus respectivos anexos
(tal y como cada uno de ellos sea modificado de tiempo en tiempo), por medio de los
cuales se instrumenten las Emisiones de deuda o capital y cualesquiera otros
documentos aprobados al efecto por el Comité Técnico, para futuras Emisiones,
incluyendo aquellos que se requieran para efectos de una oferta en el extranjero.

Significa la moneda de curso legal de los Estados Unidos de América.

Significa la utilidad antes de otros gastos, intereses, impuestos, depreciacion y
amortizacion.

Significa la Utilidad de Operacién (segun dicho término se define mas adelante) antes
de depreciacion y amortizaciones, excluye gastos de adquisicion y organizacion, asi
como gastos de mantenimiento extraordinario.

Significa cada emisién de CBFls que realice el Fiduciario, de tiempo en tiempo en cada
Fecha de Emision, de conformidad con lo establecido en el Fideicomiso y al amparo de
lo previsto por los articulos 187 (ciento ochenta y siete) y 188 (ciento ochenta y ocho)
de la LISR.

Significa el Sistema Electrénico de Comunicacién con Emisoras de Valores a cargo de
la BMV.

Significa Deutsche Bank México, S.A., Institucion de Banca Mdltiple, Division
Fiduciaria, como fiduciario del Fideicomiso.

Significa (i) los estados financieros consolidados al 31 de diciembre de 2018 y 2017, y
por los afios terminados en esas fechas, (ii) los estados financieros consolidados al 31
de diciembre de 2017 y 2016, y por los afios terminados en esas fechas, y (iii) estados
financieros consolidados al 31 de diciembre de 2016 y 2015, y por los afios terminados
en esas fechas; los cuales se adjuntan como anexo al presente documento.

Tiene el significado atribuido a eventos relevantes por la LMV y en la Circular Unica de
Emisoras.

Significa el modelo de adquisicién y desarrollo de hoteles de marca internacional, por
medio del cual Fibra Inn invierte, conjuntamente con otros inversionistas, en proyectos
para adquirir o desarrollar Bienes Inmuebles. Bajo ese modelo, la Emisora participa
Unicamente con un porcentaje de la inversion total de la adquisicion o desarrollo del
que se trate y el resto de la inversién corresponde a uno o varios inversionistas
terceros institucionales o fondos de inversion privada.

Significa la fecha en que se entreguen, en su caso, las Distribuciones de Efectivo
conforme lo previsto en el Fideicomiso.

Significa cada fecha en la que se lleve a cabo emisiones de capital o deuda por el
Fideicomiso.

Significa el flujo de efectivo operativo (Funds From Operations por sus siglas en
inglés), y es el resultado del sumar el EBITDA ajustado, mas ingresos por intereses,
menos gastos por intereses y fluctuaciéon cambiaria.

Significa los fideicomisos de inversion en bienes raices de conformidad con lo
dispuesto en los articulos 187 y 188 de la LISR en vigor, y/o aquellas disposiciones
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Clave de Cotizacion: FINN

Fibra Inn o Fideicomiso o la Fibra

Fideicomisarios en Primer Lugar

Fideicomiso F/1765

Fideicomiso de Fundadores

Fideicomitente

Fideicomitente Adherente

Fideicomitentes Adherentes
Originales

Fiduciario o Emisor

Gestor o Gestor Hotelero

Grupo Hotelero Prisma

Habitaciones Disponibles

Habitaciones Ocupadas

Hoteles Prisma

Fecha: 2018-12-31

legales que las sustituyan o complementen.

Significa el contrato de fideicomiso irrevocable identificado bajo el numero F/1616,
celebrado con Deustche Bank México, S.A., Institucion de Banca Mudltiple, Division
Fiduciaria, identificado bajo el numero F/1616, de fecha 23 de octubre de 2012, asi
como todos sus anexos, antecedentes y declaraciones, incluyendo cualesquier
convenios modificatorios al mismo.

Significa los Tenedores de los CBFls representados por el Representante Comun.

Significa el contrato de fideicomiso irrevocable celebrado con Deutsche Bank México,
S.A., Institucidon de Banca Multiple Divisién Fiduciaria, e identificado bajo el numero
F/1765, de fecha 5 de diciembre de 2013, asi como todos sus Anexos, antecedentes y
declaraciones. En este fideicomiso se ingresaban y se facturaban los ingresos por
otros servicios distintos de hospedaje. En 2016 se realizé una modificaciéon para que
todos los ingresos se facturen a Operadora México y este fideicomiso se encuentra en
proceso de cancelacion.

Antes Fideicomiso de Control, significa el contrato de fideicomiso irrevocable de
administracion celebrado con Banco Mercantil del Norte, S.A., Instituciéon de Banca
Multiple, Grupo Financiero Banorte, Divisién Fiduciaria, identificado bajo el nimero
744641, de fecha 5 de marzo de 2013, asi como todos sus anexos, antecedentes y
declaraciones, incluyendo cualesquier convenios modificatorios al mismo. Fideicomiso
de Fundadores celebrado por los Fideicomitentes Adherentes Originales y los
Inversionistas Patrimoniales.

Significa Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V.

Significa cualquier Persona que aporte los Activos al Patrimonio del Fideicomiso, por
cuya aportacion adquirira para efectos del Fideicomiso los derechos y obligaciones
establecidos en el Fideicomiso y en el Convenio de Adhesién respectivo.

Significa los Fideicomitentes Adherentes que aportaron los Activos Aportados al
Patrimonio del Fideicomiso, a cambio de lo cual, simultaneamente a la primera
Colocacion, recibieron como contraprestacion, el numero de CBFls que se establecid
en el Convenio de Adhesion respectivo, determinado por el Comité Técnico y notificado
al Fiduciario.

Significa Deutsche Bank México, S.A., Instituciéon de Banca Multiple, Division
Fiduciaria, o sus sucesores, cesionarios, o quien sea designado subsecuentemente
como fiduciario de conformidad con el Fideicomiso.

Significa Gestor de Activos Prisma, S.A.P.l. de C.V. y/o la sociedad o sociedades que
de tiempo en tiempo sean autorizadas conforme al Fideicomiso por el Comité Técnico
para proporcionar los servicios gerenciales consistentes en la operacién de los Bienes
Inmuebles destinados a los servicios de alojamiento temporal de hospedaje, que
forman parte del Patrimonio del Fideicomiso.

Significa conjuntamente, Asesor de Activos Prisma, S.A.P.l. de C.V., Gestor de Activos
Prisma, S.A.P.l. de C.V., Operadora México, Servicios y Restaurantes, S.A.P.I. de
C.V., Servicios de Activos Prisma, S.A.P.l. de C.V., Impulsora de Activos Prisma,
S.A.P.l. de C.V.y Tactik CSC, S.A.P.Il. de C.V.

Significa el numero de cuartos con los que cuenta cada Bien Inmueble multiplicado por
el numero de dias del periodo en cuestién.

Significa el nimero de cuartos ocupados del Bien Inmueble durante un periodo
determinado.

Significa Hoteles Prisma México, S.A.P.l. de C.V. y sus subsidiarias.
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Significa Impulsora de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V., empresa prestadora de
servicios de personal (outsourcing) y Persona Relacionada de Fibra Inn (denominada,

IAP desde su constitucion y hasta enero de 2018, como Impulsora de Activos Fibra Inn,
S.A.P.l.de C.V.).

Significa un indicador econdmico adelantado que anticipa la trayectoria o direccion de
la actividad econémica en el muy corto plazo. Es el primer indicador del sector privado

IMEF Manufacturero mexicano que cuenta con el apoyo técnico y normativo del INEGI.

Significa S.D. Indeval Institucién para el Depésito de Valores, S.A. de C.V.

Indeval

INEGI Significa el Instituto Nacional de Estadistica y Geografia.
Significa en términos de lo dispuesto por el articulo 750 del Cédigo Civil Federal: (i) los
bienes inmuebles por naturaleza, consistentes en construcciones y edificios, asi como
los terrenos sobre los cuales se encuentran edificados, que formaran parte del
Patrimonio del Fideicomiso; (ii) los bienes inmuebles por destino, que forman parte
integral de las construcciones y edificios al encontrarse adheridos de una manera fija,

Inmuebles

de modo que no pueden separarse sin deterioro del inmueble o del objeto a él
adherido, y; (iii) todos aquellos bienes que aunque no tienen una incorporacion fisica al
edificio, adquieren la condicion de inmuebles al existir la voluntad del duefio de
mantenerlos unidos a éste y que resultan indispensables para su funcionamiento.

Significa las inversiones que se realicen, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, en
Activos que sean adquiridos o construidos con los recursos obtenidos de las

Inversioén en Activ . )
ersion en Activos Colocaciones o de cualquier otra forma.

Significa las inversiones que se realicen con cargo al Patrimonio del Fideicomiso de
Inversiones Permitidas conformidad con la Legislaciéon Aplicable y que sean autorizadas para las FIBRAS.

Significa aquellas Personas que efectuaron la inversion en CBFls en la oferta publica,
oferta privada o en el mercado secundario y han aportado dichos valores al patrimonio

Inversionistas Patrimoniales del Fideicomiso de Fundadores.

Significa el impuesto previsto por la Ley del Impuesto Sobre la Renta.

ISR
VA Significa el impuesto previsto por la Ley del Impuesto al Valor Agregado.
Significa las leyes, reglamentos, decretos, circulares y demas ordenamientos juridicos
Legislacion Aplicable de caracter federal, estatal y/o municipal vigentes en México.
Significa la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.
LGTOC
e Significa la Ley de Instituciones de Crédito.

Tiene el significado atribuido en la Clausula Vigésima Tercera, seccion 23.3, inciso (i)
Liquidador del Fideicomiso: “(xi) Derechos que confieren los CBFls, especificando en su caso,
aquellos que le corresponden a los CBFls que no han sido puestos en circulacion”

Significa la Ley del Impuesto Sobre la Renta.

LISR
LMV Significa la Ley del Mercado de Valores.

Significa la razén calculada y definida como el monto del saldo insoluto de la deuda
LTV entre la estimacion de valor del Bien Inmueble de que se trate (Loan To Value).
México Significa los Estados Unidos Mexicanos.
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Significa cualquier persona integrante del Comité Técnico que cumpla con los
Miembro Independiente requisitos establecidos en los articulos 24, segundo parrafo y 26 de la LMV.

Significa valor neto de los activos (Net Asset Value, por sus siglas en inglés) y se
refiere al valor total de los activos menos loss pasivos y dividido entre el numero de

NAV certificados en circulacién. Esta métrica financiera generalmente es un indicador para
ver si una compafiia esta subvaluado o sobrevaluada.

Significa el ingreso neto operativo (Net Operating Income, por sus siglas en inglés)
generado por el Fideicomiso en cualquier periodo, en el entendido que incluye el total
de ingresos de Fideicomiso menos gastos operativos de administracion,

NoI mantenimiento, hospedaje, energéticos, honorarios, regalias, publicidad y promocion,
asi como predial y seguros.
Significa el cociente resultado de dividir los Cuartos Ocupadas entre los Cuartos
Ocupacion Disponibles para un determinado periodo.

Significa el oficio nimero 900-03-03-2012-69292, Exp. SAT-340-11-01-1241/2012,
Folio 37434, de fecha 12 de diciembre de 2012, expedido por el Administrador de
Normatividad Internacional “3” del de Administracion Tributaria, mediante el cual se
confirmé que (i) los bienes inmuebles adquiridos y/o aportados al Patrimonio del
Fideicomiso podran ser considerados para efectos el computo del porcentaje de bienes

Oficio SAT inmuebles a que se refiere la fraccion 1l del articulo 223 de la LISR; (ii) al Fiduciario le
es aplicable el régimen fiscal previsto por el articulo 224 de la LISR, siempre y cuando
no incumpla en el futuro con los requisitos establecidos en el articulo 223 de la LISR; y
(iii) la exencioén contenida en el primer parrafo de la fraccion VII del articulo 9° de la
LIVA resulta aplicable a la enajenacion de los CBFls.

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

Tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la Clausula Cuarta del
Patrimonio del Fideicomiso Fideicomiso.

Significa el periodo de cuatro afios a que se refiere la fraccion 1V del articulo 187
(ciento ochenta y siete) de la LISR en vigor, y/o aquellas disposiciones legales que las

Periodo Minimo de Inversion . . e .
sustituyan o la que en su caso se establezca por la Legislacion Aplicable.

Significa, segun el contexto lo requiera, una persona fisica o moral, un fideicomiso, una
Persona asociacion (incluyendo asociacién en participacion) u otra entidad legal.

Tendra el significado que se le atribuye a dicho término en el articulo segundo de la
Personas Relacionadas LMV.

Significa la moneda de curso legal de los Estados Unidos Mexicanos.

Pesos

Significa $18.50 (dieciocho Pesos 50/100 M.N.) por CBFI relacionado a la colocacion
Precio de Colocacion publica inicial que se llevé a cabo el 12 de marzo de 2013.

Significa $15.85 (quince pesos 85/100 M.N.) por CBFI relacionado a la emision de
Precio de Suscripcion capital que se llevo a cabo en noviembre de 2014.

Significa, conjuntamente con los Activos, los proyectos inmobiliarios a desarrollar o ser
Proyectos adquiridos por el Fiduciario conforme a los fines del Fideicomiso.

Participacion de los Trabajadores en las Utilidades 6 PTU de la empresa es una
Participacion de los Trabajadores en prestacién que deben dar las empresas a sus trabajadores en relacion a las utilidades
la Utilidad en el ejercicio fiscal anterior y la cual esta contenida en la Ley Federal del Trabajo en el
capitulo VIII.
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Regla 1.3.20.2.5. de la Resolucién Miscelanea Fiscal para el 2012, que permiten a
Fibra Inn recibir ingresos directamente provenientes de hospedaje por permitir el
alojamiento de personas, siempre que se cumplan con los requisitos y limitaciones que
la propia regla establece, entre ellos percibir solamente ingresos provenientes de
hospedaje y no por servicios adicionales vinculados con el alojamiento.

Regla 1.3.20.2.5 de la Resolucion
Miscelanea Fiscal para el 2012

Regla 3.21.3.4. de la Resolucién Miscelanea Fiscal para el 2018, la cual permite a
Fibra Inn recibir ingresos directamente provenientes de hospedaje por permitir el
Regla 3.21.3.4. de la Resolucién alojamiento de personas, siempre que se cumplan con los requisitos y limitaciones que
Miscelanea Fiscal para el 2018 la propia regla establece, entre ellos percibir solamente ingresos provenientes de
hospedaje y no por servicios adicionales vinculados con el alojamiento.

Significa el Reglamento Interior de la Bolsa Mexicana de Valores, segun el mismo haya
Reglamento Interior de la BMV sido modificado de tiempo en tiempo.

Significa Real Estate Investment Trust, por sus siglas en inglés y es la entidad que

REIT equivale a una Fibra en Estados Unidos.

Significa los ingresos obtenidos por el otorgamiento del uso o goce de los Bienes
Inmuebles derivados de los Contratos de Arrendamiento; en el entendido que incluye

Rentas los ingresos por hospedaje, atento a lo previsto por la regla 3.21.3.4. de la Resolucién
Miscelanea Fiscal para el 2017.

Significa Cl Banco, S.A., quién es el representante comun de los Tenedores de los
CBFls, o quien sea nombrado subsecuentemente como representante comun de los

Representante Comun Tenedores.

Tiene el significado que se atribuye a dicho término en el articulo 9 (nueve) de la LISR,
Resultado Fiscal segun dicho término sea modificado de tiempo en tiempo.

Significa el Registro Nacional de Valores.

RNV
Significa el ingreso por Cuarto disponible ponderado segun la Ocupacion (“Revenue
Revpar per available room” por sus siglas en inglés).
Significa Servicios de Activos Prisma, S.A.P.l. de C.V., empresa prestadora de
servicios de personal (outsourcing) y Persona Relacionada de Fibra Inn (denominada,
SAP desde su constitucién y hasta enero de 2018, Servicios Integrales Fibra Inn, S.A.P.1. de
C.V.)
SEMARNAT Significa la Secretaria del Medio Ambiente y Recursos Naturales.

Significa las veces necesarias para cubrir el pago de capital e intereses en un
Servicio de Cobertura de la Deuda financiamiento.

Significa aquellos hoteles que proporcionan los Servicios Selectos mas, los servicios
Servicios Completos de alimentos y bebidas, y salones de eventos y banquetes.

Significan aquellos hoteles que proporcionan los Servicios Completos, pero que estan
dirigidos a un segmento de clientes premium y con tarifa dolarizada. Estos servicios de
lujo comprenden las categorias de Luxury y Upper Upscale, de acuerdo a la
clasificacion hotelera de Smith Travel Research (STR).

Servicios Completos de Lujo

Significa los servicios de administracion llevados a cabo por el Administrador conforme
Servicios de Administracion al Contrato de Administracion.

17 de 265



Clave de Cotizacion: FINN

Servicios de Asesoria

Servicios de Estancia Prolongada

Servicios Limitados

Servicios Selectos

SHCP

STIV2

Suscripcion de CBFls

Tactik

Tarifa Promedio Diaria

Tenedores

Tenedores Clave

Tenedores Relevantes

Utilidad de Operacion

UAFIRDA

Fecha: 2018-12-31

Significa las actividades que anteriormente eran realizadas por el Asesor de manera
externa hasta el 31 de diciembre de 2016, conforme al Contrato de Asesoria vigente en
aquél tiempo, y que consistia en otorgar al Fideicomiso toda la asesoria especializada
requerida por el mismo en relaciéon con la planeacion, estrategia y ejecucion de las
decisiones trascendentales del Fideicomiso, particularmente las relativas a la
ubicacion, seleccién, revisién, adquisicién, desarrollo, construccién, acondicionamiento,
operacion, mantenimiento y venta de Bienes Inmuebles y a la planeacién financiera y
estratégica del Patrimonio del Fideicomiso. A partir del 1 de enero de 2017, se realizé
la terminacién de dicho contrato de Asesoria y la Fibra absorbié dichas funciones,
convirtiéndose en una Fibra internamente administrada.

Significa aquellos hoteles que proporcionan los mismos servicios de los hoteles de la
categoria de Servicios Selectos, pero con una estancia promedio de 5 dias o0 mas,
ofreciendo las comodidades tipicas de un departamento.

Significa aquellos hoteles que proporcionan los mismos servicios de los hoteles en
categoria de Servicios Selectos, pero con una tarifa reducida. En Estados Unidos, este
segmento es conocido como “budget”.

Significa aquellos hoteles que proporcionan principalmente servicios de alojamiento,
Internet, desayuno de cortesia, centro de negocios, sala de juntas, gimnasio y
estacionamiento.

Significa la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico.

Significa el Sistema de Transferencia de Informacién sobre Valores por medio del cual
las emisoras listadas en BMV reportan informacion a la SHCP.

Se refiere a cualquiera de las Suscripciones de CBFls exclusiva para tendores de Fibra
Inn que se han realizado.

Significa Tactik CSC, S.A.P.l. de C.V.

Significa los ingresos totales percibidos como contraprestacion por los servicios de
alojamiento temporal, dividido entre el numero de Habitaciones Ocupadas durante un
periodo determinado (TPD).

Significa los poseedores de uno o mas de los CBFls.

Significa todos y/o cualquiera de los sefores Victor Zorrilla Vargas, Joel Zorrilla
Vargas, Oscar Eduardo Calvillo Amaya y/o entidades controladas por dichas personas
en lo individual o conjuntamente.

Significa todos y/o cualquiera de los Tenedores Clave y otros Tenedores, en la medida
en que cada una de esas personas en lo individual o como grupo de personas, a través
del Fideicomiso de Fundadores, detente el control de cuando menos el 3% (tres por
ciento) de los CBFls en circulacion, en cualquier tiempo.

Significa el ingreso antes de impuestos generado por el Fideicomiso, excluyendo
ingresos por intereses, gastos por intereses, otros gastos financieros, resultado
cambiario neto, otros ingresos (gastos) netos y gastos extraordinarios netos.

Significa la Utilidad de Operacién antes de intereses, impuestos, depreciaciéon y
amortizaciones.
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Resumen ejecutivo:

A continuacion se incluye un resumen ejecutivo que debe leerse en conjunto con la informacién que aparece en otras secciones de este Reporte
Anual y la informacion financiera auditada que también aparece en su respectiva seccién de este documento y la informacion que se incluye en la
seccion “Factores de Riesgo” del presente Reporte Anual. Las referencias que se hacen en este Reporte Anual al “Fideicomiso F/1616”, “FIBRA Inn”,
“Fideicomiso”, se refieren al Fideicomiso, junto con la subsidiaria, Administradora de Activos Fibra Inn, S.C. a la que se refiere como el
“Administrador”. Para consultar el significado de las abreviaturas y los términos definidos que se utilizan con la primera letra en mayuscula en este
Reporte Anual ver la seccién “1. INFORMACION GENERAL — a) Glosario de Términos y Definiciones” de este Reporte Anual.

Las Fibras promueven el desarrollo del mercado inmobiliario mexicano, ofreciendo un medio para acceder a este mercado a inversionistas
institucionales y personas fisicas, sirviendo como una fuente de liquidez para la industria, desarrolladores e inversionistas, y contribuyendo a la
diversificacion de riesgos inmobiliarios.

Consideramos que una Fibra con valores en la BMV tiene diversos beneficios para los inversionistas, derivados de lo dispuesto por las leyes en
materia fiscal tales como no estar sujeto al ISR en ciertas circunstancias y evitar que dichos inversionistas estén sujetos a impuestos con respecto a
las transacciones en que participen en el mercado secundario de nuestros CBFls.

Los principales beneficios de invertir en una FIBRA (en relacion a ciertas otras inversiones) son:

e Un rendimiento en efectivo, debido a la obligacién de las Fibras de distribuir al menos el 95% del Resultado Fiscal;
o Potencial de revalorizacion del capital de los CBFIs en consonancia con el aumento de valor de nuestros Activos;
e Facil acceso al mercado inmobiliario mexicano con minimas inversiones y a través de un instrumento que se considera liquido;

« Diversificacién amplia con respecto a la exposicion por zona geografica, tipo de propiedad, numero de arrendatarios y de sectores
econdémicos donde participan los inquilinos;

e Alta propensién de que las Fibras funjan como vehiculos para atraer la inversién extranjera a México; y
e Ventajas fiscales aplicables.

Ademas, los beneficios de invertir en una Fibra hotelera (en comparacién con Fibras dedicadas a otros sectores) son los siguientes:

e Las Fibras hoteleras tienen la habilidad de ajustar las tarifas de hospedaje diariamente y maximizar asi los ingresos, que benefician la
Distribucion a los Tenedores. Esto es una ventaja competitiva, sobre todo cuando hay fundamentales econdmicos fuertes.

e Las Fibras hoteleras obtienen el beneficio y el reconocimiento de las marcas hoteleras con las que operan sus propiedades: (i) esto puede
incrementar el flujo de huéspedes debido al posicionamiento de marca que utilicen y a los programas de lealtad que en el caso de cada
marca apliquen; (ii) las propiedades se mantienen en un estandar de operacion controlado; (iii) se aprovecha la publicidad y promocién que
utilice la cadena hotelera, asi como los canales de distribucién y de venta que se desarrollen; y (iv) especificamente para un esquema de
franquicias hoteleras, una Fibra se puede beneficiar de la infraestructura y la tecnologia desarrollada por la cadena hotelera.

e Las Fibras hoteleras pueden adaptar una propiedad de acuerdo con las necesidades y las caracteristicas de mercado de una ubicacién
especifica y asi hacer frente a la competencia de la oferta hotelera de una plaza utilizando estrategias de reposicionamiento de un hotel por
medio de: (i) reconversién de marca, (ii) remodelacion de la propiedad, y (iii) adiciéon de Cuartos.

e Una Fibra hotelera tiene la flexibilidad de poder diversificar su portafolio de propiedades dentro de los diferentes segmentos del mercado
hotelero, de acuerdo con su estrategia y vision de negocios. Esto es: en el segmento de placer o de negocios o en los segmentos de
Servicios Limitados, Servicios Selectos, Servicios Completos, Servicios de Estancia Prolongada o Servicios Completos de Lujo.

Las Fibras deben de realizar Distribuciones a los Tenedores de CBFls por lo menos una vez al afio y dichas Distribuciones deben provenir de al
menos el 95% (noventa y cinco por ciento) del Resultado Fiscal. El Resultado Fiscal se calcula considerando los ingresos acumulables obtenidos
durante el ejercicio fiscal, restando las deducciones autorizadas y disminuyendo, en su caso, la PTU y, a la utilidad asi obtenida, se le deben restar
las pérdidas de ejercicios fiscales previos pendientes de ser amortizadas.

Objetivos de la Administracion

Fibra Inn es un fideicomiso de inversion en bienes raices, cuyo fin primordial es adquirir, desarrollar, operar y rentar un amplio grupo de propiedades
destinadas al hospedaje en México, mismas que cuentan con servicios complementarios para satisfacer las necesidades de viajeros, incluyendo, a
los viajeros de negocios y de placer. Es administrado y asesorado internamente por su subsidiaria Administradora de Activos Fibra Inn, S.C.

Fibra Inn tiene celebrados contratos de franquicia, de licencia y uso de marca con cadenas hoteleras internacionales para operar sus marcas
globales; ademas de tener propiedades que operan con marcas nacionales. Estas marcas cuentan con algunos de los mas importantes programas
de lealtad en la industria hotelera. Adicionalmente, cuenta con un modelo de desarrollo de inmuebles que le permite tener acceso a los mejores
productos conforme al plan de negocio en marcha de Fibra Inn.
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El objetivo primordial de Fibra Inn es el de incrementar el flujo de efectivo proveniente de las operaciones del portafolio, de las adquisiciones y de las
oportunidades de desarrollo, alcanzando un crecimiento sustentable a largo plazo para generar atractivos rendimientos a los Tenedores, a través de
distribuciones constantes de la utilidad antes de impuestos, determinada por el Comité Técnico y la apreciacién de su capital.

Fibra Inn considera que la maximizacion del flujo de efectivo que contribuye a generar atractivos rendimientos para los Tenedores es el resultado de:

i El desempefio de las propiedades: Fibra Inn considera que el uso de franquicias con marcas internacionales es una gran ventaja
competitiva, pues permite tener tarifas hoteleras premium y asi maximizar los ingresos en las propiedades. Se considera que la operacion
de los hoteles es fundamental para lograr un desempefio destacado y es la razén por la cual se ha construido una relacién estratégica de
negocio con los Gestores Hoteleros que operan sus Bienes Inmuebles, con el objeto de atender a un mercado sofisticado, creando
esquemas de sinergia y aprovechando economias de escala.

ii. El crecimiento del portafolio de hoteles es clave para Fibra Inn, pero de manera ordenada y con propiedades posicionadas
estratégicamente en mercados dinamicos que agreguen valor. Fibra Inn considera que tiene la flexibilidad y la vision para detectar
oportunidades de adquisicion y/o desarrollo de hoteles sin afectar la Distribucion a los Tenedores. Se procura que las propiedades
adquiridas contribuyan con los ingresos de forma inmediata y/o que tengan un alto potencial de apreciacién mediante el desarrollo de
hoteles estratégicos en ciudades con demanda profunda en nuestro Pais, razén por la cual se han adquirido hoteles en marcha en el
pasado y ahora se esta desarrollando el esquema de la Fabrica de Hoteles, para atraer la participacion de inversionistas institucionales o
fondos de inversion privada en la etapa del desarrollo y adquirir su respectiva participacion una vez que las propiedades estén en
operacion, estabilizadas y con desempefio favorable probado.

Modelo y Estrategia de Negocio

El elemento fundamental de la plataforma de Fibra Inn ha sido tradicionalmente la especializacién en hoteles de negocio, sin embargo, la
administracion ha identificado grandes oportunidades en ciudades con demanda profunda en hoteles que prestan Servicios Completos de Lujo en los
cuales ha decidido incursionar a través del modelo de desarrollo denominado “Fabrica de Hoteles”.

Los hoteles que actualmente forman parte del Patrimonio del Fideicomiso estan clasificados en los segmentos de Servicios Limitados, Servicios
Selectos, Servicios Completos y Servicios de Estancia Prolongada en México. Consideramos que el portafolio de hoteles de Fibra Inn al dia de hoy,
se encuentra altamente diversificado con propiedades estratégicamente ubicadas y dirigidas principalmente a los viajeros de negocio. Se seleccionan
mercados que presentan principalmente actividad industrial y corporativa, en la que los viajeros de negocios han demostrado una preferencia por
propiedades localizadas estratégicamente cerca de parques industriales, aeropuertos, conjuntos de oficinas y centros de negocio a precios
competitivos. Estas ubicaciones estratégicas no son faciles de replicar y brindan a los huéspedes un acceso a una amplia gama de servicios
complementarios. Asimismo, existen hoteles que integran el Patrimonio del Fideicomiso con un componente turistico y destinadas al viajero de
placer. Por ejemplo, hoteles ubicados en ciudades turisticas como Puebla y Guanajuato, las cuales constituyen destinos altamente atractivos en
México, tanto para turistas nacionales como internacionales.

Adicionalmente, los proyectos hoteleros en los que invertira Fibra Inn bajo el esquema de la Fabrica de Hoteles que prestaran Servicios Completos
de Lujo, estan dirigidos (i) al viajero de negocio de nivel ejecutivo, localizados en ciudades de demanda profunda o (ii) al viajero de playa o de placer,
localizados en los principales destinos vacacionales en México.

Fibra Inn ha decidido incursionar en el segmento de hoteles de playa o resorts, por las siguientes razones:

e Laciclicidad de los hoteles de negocio se compensa con la estacionalidad de los hoteles de playa y esto beneficia a Fibra Inn, resultando
en la estabilidad de los ingresos a lo largo del afio.

e Las tarifas de los hoteles de lujo en destinos de playa generalmente estan dolarizadas, lo que complementa la mezcla de ingresos de Fibra
Inn, con una participacién mas balanceada de ingresos en Doélares en relacion con los ingresos en Pesos.

e La expectativa de los niveles de ocupacion es creciente debido a una mayor afluencia de huéspedes internacionales hacia destinos clave,
en playas mexicanas, ante un entorno de precios competitivos a nivel mundial.

e Fibra Inn capitalizara la experiencia de los operadores hoteleros de resorts de las cadenas internacionales que ya operan ese tipo de
propiedades especializadas, tanto en formatos de all inclusive, como planes europeos.

e La alta rentabilidad de los hoteles de playa deriva del hecho que compiten en mercados internacionales y las transacciones recientes en los
segmentos de lujo y de playa han mostrado una mejor valuacion de este tipo de activos con cap rates por debajo del 8.5%.

El modelo de negocios de Fibra Inn también esta respaldado por marcas internacionales lideres y altamente reconocidas, bien posicionadas y que
generan ingresos atractivos. Las marcas internacionales con las que Fibra Inn tiene celebrados contratos de franquicia brindan ventajas competitivas
importantes y generan gran demanda, debido a los servicios hoteleros de alta calidad garantizada que brindan. Estas marcas pertenecen a las
cadenas hoteleras mas prestigiosas a nivel mundial; las cadenas IHG, Hilton Worldwide, Marriott International Inc. y Wyndham Hotel Group.

Fibra Inn tiene un modelo de negocio integrado verticalmente, el cual le permite aprovechar la experiencia del equipo de funcionarios y personal clave
en el desarrollo y/o adquisicion de propiedades. Se ha desarrollado un proceso integral para identificar y analizar las oportunidades de adquisicion y
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desarrollo con la expectativa de expandir el portafolio de propiedades, principalmente a través de la adquisicion selectiva de hoteles desarrollados y
con operaciones en marcha. La adquisicion selectiva de propiedades con operaciones en marcha se llevara a cabo principalmente en mercados de
rapido crecimiento o bien en mercados donde ya se tiene presencia, pero donde la combinacion de propiedades permita generar economias de
escala. Junto con los Gestores Hoteleros, se identifican con rapidez las areas de mejora, asi como las economias de escala para eficientar los costos
y gastos. Las areas de mejora de los hoteles que se adquieren consisten en renovaciones, reparaciones y se busca reconvertir y reposicionar esas
propiedades a las marcas mas adecuadas a la demanda de la plaza donde se ubica. Asimismo, se pone el hotel bajo la administracién del Gestor
Hotelero mas apropiado, con el fin de tener los niveles de desempefo definidos en la estrategia de Fibra Inn.

Recientemente implementamos un esquema alternativo de desarrollo externo a la Fibra, identificado como “Fabrica de Hoteles”, a través del cual se
amplian las oportunidades de crecimiento futuro. La Fabrica de Hoteles desarrollara propiedades por medio de la inversion conjunta de Fibra Inn'y
otros socios estratégicos (inversionistas terceros institucionales o fondos de inversién). Conforme a este esquema de desarrollo, una vez que el hotel
que se desarrolle bajo este modelo de Fabrica de Hoteles esté generando ingresos y la operacion esté estabilizada, Fibra Inn podra, mediante opcién
de compra, adquirir la participacion de dichos terceros, a fin de incorporar el Bien Inmueble a su patrimonio. Esta estrategia esta planeada para hacer
mas eficiente el uso de los recursos de Fibra Inn y, consecuentemente, mantener el nivel de Distribuciones adecuado para los Tenedores. Este
esquema permitird que se combinen propiedades que generen flujo inmediato y proyectos con atractivos rendimientos a mediano plazo.

Como resultado de lo anterior, consideramos que Fibra Inn cuenta con un modelo de negocio innovador, eficiente, flexible y altamente rentable
distinguido por contar con tres elementos fundamentales: i) diversificacion de marcas y formatos, ii) ubicacion geografica estratégica y iii) nivel y
calidad y servicio de los hoteles. Estos tres elementos son fundamentales para garantizar el crecimiento del portafolio y mantener a los huéspedes
satisfechos.

Patrimonio del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2018

Al 31 de diciembre de 2018, el portafolio estaba compuesto por 42 hoteles con un total de 6,785 Cuartos en operacion que al 31 de diciembre de
2018 tuvieron una tasa de ocupacion total del 63.7%. A esta misma fecha, los hoteles estaban diversificados geograficamente en 14 estados del pais.

Adicionalmente, se tiene un terreno donde se desarrollaria un hotel Fairfield Inn & Suites by Marriott en Ciudad del Carmen, Campeche, proyecto que
esta suspendido debido a que las condiciones del mercado hotelero local no justificaron la construccion de este hotel; ya que anteriormente se
preveia un auge en la industria petrolera en esta zona derivada de la reforma energética.

A continuacion, se muestra el listado de Bienes Inmuebles del portafolio de hoteles por los ejercicios terminados al 31 de diciembre de 2018 y 2017 y
sus respectivos indicadores operativos de venta total correspondiente a los periodos indicados:

Indicadores Operativos de Venta Aio terminado el 31 de Aio terminado el 31 de
Total diciembre de 2018 diciembre de 2017
Marca Ubicacién Segmento Cuartos Ocupaciéon Tarifa Revpar Ocupaciéon Tarifa Revpar
Marca g n Opn p P p larifa Revpar
Hampton Inn Monterrey
1 p Galerias Selecto 223 77% 1,336 1,030 74% 1,225 912
by Hilton .
Obispado
p Hamptoninn oo Selecto 227 70% 1,213 855 63% 1,145 724
by Hilton
3 Hamptoninn oo osa Selecto 145 91% 850 775 47% 909 431
by Hilton
4 Hamptoninn o o staro Selecto 178 61% 1,218 747 62% 1,179 734
by Hilton
5 Holidayinn o g Selecto 180 77% 1,320 1,015 71% 1,227 870
Express
Holiday Inn
6 Express & Ciudad Juarez Selecto 182 78% 1,374 1,079 80% 1,317 1,059
Suites
Holiday Inn
7 Express& Toluca Selecto 268 64% 1,075 692 65% 1,075 696
Suites
Holiday Inn Monterre
8 Express & y Selecto 198 76% 1,410 1,068 74% 1,397 1,031
. Aeropuerto
Suites
g HolidayInn & Guadalajara Completo 90 74% 1,283 955 73% 1,368 993

Suites Centro Histérico
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13
14
15

20

21

22

23
24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

34

35

36

37

38

39

Holiday Inn  Guadalajara

Express Auténoma
Holi

oliday Inn Toluca
Express
Wyndham
Garden Playa del Carmen
Holiday Inn  Puebla La Noria
Holiday Inn  Monterrey Valle
Camino Real Guanajuato
Wyndham Irapuato
Garden P

. Puebla Meson

Marriott del Angel
Holiday Inn  México Coyoacan
Fairfield Inn &

. Coatzacoalcos,
Suites by Veracruz
Marriott
Courtyard by .

Marriott Saltillo
Wyndham

|
Garden Celaya
Wyndham .
Garden Leon
Holiday In Tampico Altamira
Aloft Guadalajara
Wyndham .
Garden Silao
Casa .
Grande Chihuahua

Casa Grande Delicias

Microtel Inn &

Suites by Chihuahua
Wyndham

Microtel Inn &

Suites by Toluca
Wyndham

Microtel Inn &

Suites by Ciudad Juarez
Wyndham

Crowne Monterrey

Plaza Aeropuerto

Wyndham .

Garden Guadalajara
Reynosa

Holiday Inn  Industrial
Poniente

Hampton Inn .

by Hilton Hermosillo

Staybridge  Guadalajara

Suites Expo

AC Hotels by .

Marriott Guadalajara

Hampton Inn .

by Hilton Chihuahua

City Express Chihuahua

City Express

) Chihuahua
Junior

Selecto

Selecto

Completo

Completo
Completo

Completo

Limitado

Completo

Completo

Limitado

Selecto

Limitado

Limitado

Completo

Selecto

Limitado

Completo

Completo

Limitado

Limitado

Limitado

Completo

Limitado

Completo

Selecto

Estancia
Prolongada

Completo

Selecto
Selecto

Limitado

199

127

196

150
198
155

102

296

214

180

180

150

126

203
142

143

115

88

108

129

113

219

186

95

151

117

180

190

104

105

70%

57%

64%

77%
82%
47%

47%

45%

77%

34%

2%

44%

64%

68%
68%

32%

65%

66%

60%

63%

78%

62%

67%

95%

48%

75%

62%

40%

71%

45%

1,313

1,044

1,191

1,076
1,542
1,717

780

1,686

1,279

836

1,910

707

1,050

1,105
1,477

840

933

1,078

892

658

1,056

2,016

1,270

1,024

1,063

1,437

1,228

1,373
975

719

915

594

760

833
1,260
815

368

768

992

285

1,385

308

672

752
988

272

607

713

535

415

826

1,245

846

971

514

1,073

763

550
691

326

69%

58%

56%

79%
79%
49%

63%

61%

69%

30%

67%

43%

67%

55%
66%

40%

71%

70%

70%

60%

76%

62%

62%

60%

52%

87%

32%

51%

73%

49%

1,280

997

1,222

1,161
1,475
1,632

813

1,665

1,269

864

1,755

733

1,047

1,101
1,420

830

904

1,004

844

638

1,086

1,963

1,210

1,128

1,004

1,362

1,422

1,371
937

681

Fecha:

878

574

679

917
1,170
806

513

1,009

871

262

1,185

313

698

604
934

333

640

706

592

383

823

1,222

753

672

522

1,191

461

699
686

335

2018-12-31
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40 Holiday Inn  Cd. Juarez Completo

41 COUMYAMDY (i ohua Selecto
Marriott

42 Wyndham  Monterrey Valle Limitado
Garden Real
Total del
Portafolio

Resumen de Informacién Financiera

196

152

85

6,785

20%

65%

46%

64%

1,656

1,875

1,093

1,250

Fecha:
325 65% 877 574
1,227 53% 1,795 947
506 48% 1,041 498
796 62% 1,217 758

Los indicadores operativos del Total del Portafolio consideran la operacion de los hoteles a partir de la fecha que se
integraron al portafolio y hasta la fecha de su venta.

El 27 de agosto de 2018 se realizo la venta del Microtel Inn and Suites by Wyndham Culiacan. Los indicadores hoteleros de
esta propiedad mientras estuvo en el portafolio de Fibra Inn durante el 2018 son los siguientes: ocupacién 62%, tarifa
promedio $620 y Revpar $386.
A la fecha todos los hoteles son operados por el Operador Hotelero, parte relacionada de Fibra Inn, Gestor de Activos
Prisma. SAPI de C.V.; a excepcion del Camino Real Guanajuato operado por Hoteles Camino Real, S.A. y el Holiday Inn
Puebla La Noria operado por Grupo Presidente (Hoteles y Centros Especializados, S.A.).

2018-12-31

Las siguientes tablas muestran informacion financiera y de operacioén, que deberan ser leidas de manera conjunta con los Estados Financieros
Auditados, que se adjuntan como anexo al presente Documento.

La informacién que se presenta por los afios terminados el 31 de diciembre de 2018, 2017 y 2016 ha sido obtenida de los Estados Financieros
Auditados y sus respectivas notas. Esta informacion financiera se presenta en Pesos, a menos que se especifique otra cosa.

Los Estados Financieros Auditados incluidos en el presente Reporte Anual han sido auditados por KPMG Cardenas Dosal, S.C.

A continuacién, se presenta un comparativo de los estados consolidados de resultados y estados consolidados de posicion financiera por los uUltimos
tres afios al 31 de diciembre de 2018, 2017 y 2016 y por cada uno de los afios terminados a esas fechas. Dicha informacion fue obtenida de los
Estados Financieros Auditados. Estas tablas deberan ser revisadas junto con las notas a los Estados Financieros Auditados.

Informacion del Estado de Resultados:

Ingresos por:

HOSpPedaje.......ccvvverieeeiiee e
Arrendamiento de inmuebles................

Otros ingresos operativos
Total de ingresos...........

Costos y gastos por servicios hoteleros:

Habitaciones....................
Administracion

Estimacién para cuentas de cobro dudoso

Publicidad y Promocion...
Energéticos..........cccceeueen.
Mantenimiento....

Regalias......cccoooeiiiiiiiiceee e,

Fabrica de hoteles

Total de costos y gastos por servicios
hoteleros........coovvmriirnsnnsnncicceeens

Utilidad bruta.............cccceeennn.

Al y por los aiios terminados el 31 de diciembre del,

2018

2017 2016

(en millones de pesos mexicanos, excepto las razones

y cantidades por CBFI)

Ps.1,953.5  Ps. 18613 Ps. 1,707.5
103.2 91.2 90.1
2,056.8 1,952.5 1,797.6
532.6 501.3 439.2
331.0 317.7 289.8
(13.2) 426 2.0
102.8 102.0 102.1
132.6 17.7 100.2
83.4 79.2 74.5
135.1 121.5 109.7
9,000
1,313.3 1,282.1 1,117.5
7435 670.5 680.1
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2018

2017

Fecha: 2018-12-31

Al 'y por los aios terminados el 31 de diciembre del,

2016

(en millones de pesos mexicanos, excepto las razones

Otros costos y gastos (ingresos)....................
Prediales..........cccooovvimiiiniiniiiice,
SEQUIOS.....eiiniieiiieiieeiee e
Honorarios de asesor...........ccccceevueeennee
Gastos corporativos de administracion
Depreciaciéon y amortizacion...............
Deterioro de propiedades.....................
Mantenimiento mayor..............ccccee...

Pérdida contable por bajas de mobiliario y
€QUIPO....eiereeieeereeieeeens

Compensacion a ejecutivos basada en
instrumentos de patrimonio.......................

Costos de adquisicion de negocios y gastos
de organizacién

Otros ingresos, neto..........cccceeeveeeennenn.
Total de otros costos y gastos............

Utilidad de operacién, neto............cccceeuuenn.
Gastos por intereses, neto..........cccceeveeeeieeenne
Efectos por instrumentos financieros derivados
Pérdida (ganancia) cambiaria, neta................

Gastos (ingresos) financieros..............

Pérdida antes de impuestos a la

utilidad.......ccocviiiiii

Impuestos a la utilidad............ccoceeviiiiiiennns
Pérdida neta consolidada....................
Participacion no controladora
Participacion controladora

Utilidad basica por CBFIM............cccccoeienee.
Utilidad diluida por CBFI™M............cccccveuenee

Promedio ponderado de CBFls en circulacién

Partidas de utilidad integral:
Superavit por revaluacion de propiedades

Reserva por efecto de valuacion de instrumentos

financieros derivados

Total de utilidad integral

Distribucion a tenedores de CBFIs®.............

Distribucion por CBFI @) ..........cccoveeenee.

y cantidades por CBFI)

13.8
6.2
24.7
87.8
285.7
522.8
23.5

30.8

7.3

44.0
0.4
1,046.9

(303.5)
197.2
(11.4)

0.3
186.1

(489.5)

7.8
Ps. (497.3)

(0.4)
Ps. (496.9)

Ps.  (1.05)
Ps. (1.02)

473,383,092

(143,281)
(28,804)

(669,360)

Ps. 406.8

Ps. 0.8226

13.6
5.9
93.8
84.9
249.2
584.5
141

30.3

7.8

24.9
(12.7)
1,096.3

(425.8)
160.0
(1.0)

6.1
165.1

(590.8)

13
Ps. (592.1)

Ps. (592.1)

Ps.  (1.35)
Ps. (1.31)

439,604,036

2,802,541

8,164

2,218,622

Ps. 440.0

Ps. 1.0025

13.9
6.7
64.3
36.7
220.2
421
8.5

7.7

3.6

14.9
(7.5)
4111

269.0

138.4

(1.1)
5.6
142.9

126.1

1.8
Ps. 1243

Ps. 1243

Ps. 0.28
Ps. 0.25

440,019,542

Ps. 4181

Ps. 0.9501
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Al 'y por los aios terminados el 31 de diciembre del,

2018 2017 2016

(en millones de pesos mexicanos, excepto las razones
y cantidades por CBFI)

Otros datos operativos:
Indicadores Ventas Totales “)

Numero de propiedades totales®.............. 42 43 43
Numero de propiedades en operacion........ 42 42 43
Numero de cuartos totales ©..................... 6,785 6,944 7,113
Numero de cuartos en operacién ©.......... 6,785 6,748 6,713
Ocupacion G)...........ccoceierireeeceeee 64% 62% 60%
Tarifa promedio Diaria............ccccceeeevveenes 1,250 1,217 Ps. 1,162
Ingreso por habitacion disponible
(ReVPar) M. Ps. 796 Ps. 758 Ps. 697
Indicadores Ventas Mismas Tiendas ®
Numero de hoteles.........ccocoeveiiieeiiieenns 42 43 41
Ocupacion ®)..........cccecvveeeeeiieeeeceeeees 64.0% 62.2% 62.4%
Tarifa promedio Diaria..........c.cccceeeieeennns Ps. 1,249.2 Ps. 1,211.5 Ps. 1,151.0
Ingreso por habitacién disponible
(Revpar) ©).....iiieeeeeee e Ps. 799.0 Ps. 753.7 Ps. 718.3

Informacion del Balance General:

Activo

Activo Circulante:
Efectivo y equivalentes de efectivo.......... Ps. 6444 Ps. 508.0 Ps. 849.1
Clientes y otras cuentas por cobrar, neto.. 75.6 135.3 1471
Pagos anticipados..........c.ccceevieeiniiienieenn. 17.5 17.7 16.8
Cuentas por cobrar a partes relacionadas.. 10.6 12.3 12.7
Impuesto al valor agregado por recuperar. 42.9 32.0 310.4
Impuestos por recuperar y otros................ 5.6 4.7 13.4

Total del activo circulante................. 796.6 710.0 1,349.5
Instrumentos financieros derivados.......... 21.0 38.4 29.1
Cuentas por cobrar a partes relacionadas 112.3 120.6 36.8
Anticipos para compra de propiedades..... 265.9 126.9 104.3
Propiedades, mobiliario y equipo,neto...... 10,603.4 10,560.3 8,210.6
Impuestos a la utilidad, diferidos.............. - 2.5 -
Activo intangible y otros activos.............. 66.6 69.0 60.1

Total del activo.............ccoooeeeeee. 11,865.9 11,627.7 9,790.4

Pasivos y patrimonio de los fideicomitentes

Pasivo circulante:

Proveedores..........ccoeeieiiiiinieie e 82.0 69.2 90.1
Acreedores diversos...........cccocceeeiieeeninen. 8.7 8.2 1.1
Impuestos por pagar..........ccccevcveeiieenieennn. 40.1 12.6 10.1
Pasivos por adquisicion de inmuebles...... 21 2.1 7.3
Cuentas por pagar a partes relacionadas... 24.8 211 29.6
Pasivo por comisiéon de obligaciones bancarias 79.6 6.1 5.0
Anticipo de clientes...........ccoooeiiiiiieneenn. 5.0 14.5 7.4

Total del pasivo circulante Ps. 2424 Ps. 133.8 Ps. 150.5
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Pasivo por comision de obligaciones bancarias

Fecha:

Al 'y por los aios terminados el 31 de diciembre del,

2018
(en millones de pesos mexicanos, excepto las razones

y cantidades por CBFI)

2017

2016

Cuentas por pagar a partes relacionadas... 35.5 17.8 -
Obligaciones bancarias............cccccceeerueenne - - -
Instrumentos financieros derivados.......... - - -
Deuda financiera por certificados bursatiles 2,967.1 2,844.7 2,836.6
Beneficios a los empleados....................... 0.2 0.3 0.3
Compensacion a ejecutivos basada en
instrumentos de patrionio 6.9 3.5 -
Impuesto a la utilidad, diferidos................ 3.9 - 0.07
Total del pasivo.......ccccceveeeceeerriiccnnes Ps. 3,256.0 Ps. 3,000.0 Ps. 2,987.6
Patrimonio de los fideicomitentes:
Patrimonio.........ccooieiiiiiiie e 6,415.6 5,886.3 6,327.3
Participacion no controladora............ccccceeeueneee. 225.2 - -
Reserva por pagos basados en instrumentos de
patrimonio 80.8 7.7
Superavit por revaluacion de propiedades.......... 2,659.3 2,802.5 -
Reserva por compensacion a ejecutivos basada
en instrumentos de patrimonio.............ccccceeee -
Reserva por efecto de valuacién de instrumentos
financieros derivados.................... 8.6 374 29.2
Reserva para recompra de CBFls............cccccec... 143.0 214.6 -
Resultados acumulados............ccocceeiiieeiniiieenns (922.6) (390.7) 446.3
Total del patrimonio de los fideicomitentes...
8,609.9 8,627.7 Ps. 6,802.8
Estado de Flujos de Efectivo
Actividades de operacion:
Utilidad antes de impuestos consolidada.......... (489.5) (590.8) 126.1
Ajustes por:
Depreciacion y amortizacion..............ccoceeeeeene 285.7 249.2 220.2
Pérdida contable por bajas de mobiliario y
1= 1o [V o o TSR UPRR 29.3 30.3 77
Deterioro de propiedades...........cccoeeveineennennns 522.8 584.5 421
Deterioro de activos financieros ...................... (13.2) 42.6 2.0
Amotizacion de costos capitalizados en CBFs. 6.0
231 8.0
Intereses de deuda..........coccoeeeiiiiiniiiiiiieeee, 247.8 210.3 156.2
Intereses ganados...........ccoceeriiiiieniecnee e (73.7) (51.3) (19.2)
Porcién inefectiva de instrumentos financieros
AeriVados .....c.ueeiiiiieeie e 16.1 (1.1)
Reciclaje de instrumentos financieros
AeriVadOoS. ....cuveieiiiie e (27.5) -
Reserva por pagos basados en instrumentos de
patrimonio a empleados...........cccceeeviiiieeeeeennns 24.7 93.8 -
Compensacion a ejecutivos basada en
instrumentos de Patrimonio.............ccccoecveeenen. 7.3 7.7 3.6
Actividades de operacion....................cccceienie Ps. 552.8 Ps. 583.2 Ps. 544.8

2018-12-31
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FINN

2018

2017

Fecha:

Al 'y por los aios terminados el 31 de diciembre del,

2016

(en millones de pesos mexicanos, excepto las razones

Clientes y otras cuentas por cobrar ....................
Cuentas por cobrar a partes relacionadas...........
Incremento en pagos anticipados..........ccc.cceeuee
Incremento en impuesto al valor agregado por

FECUPETAT ... .eetieeeieeieeesteeseeeaeeesseesseeasseesseesseeannas

Incremento en proveedores y otras cuentas por

Impuestos por pagar .........ccccevreeeeninieceenennns
Beneficios a empleados ...........ccocoeeiiiiiiiiieenns

Flujo neto de efectivo generado por actividades
de OPeracion..............ccceeeeeieeeciie e

Actividades de inversion:

Anticipo para compra de propiedades..............
Adquisicién de propiedades, mobiliario y
LYo U] o o J RPN
Ingresos por venta de mobiliario y equipo.......
Adquisicién de activos intangibles...................
Préstamo otorgado a partes relacionadas..........
Incremento en otros activos............ccccevcveeenen.
Cuenta por cobrar a partes relacionadas...........
Intereses ganados...........cccveeveeniiiiienecneeeee

Flujo neto de efectivo utilizado en actividades de
INVErsioON..........ocooiiii

Actividades de financiamiento:

Préstamos bancarios recibidos..............cccceeuenee.
Préstamos bancarios pagados.............cccocveeenen.
Comisiones bancarias e intereses pagados.........

Obtencién de fondos mediante emisién de
certificados bursatiles...........ccccccvieeiiiiiiee e,

Liquidacién parcial y anticipada de CBFs

Recompra de CBFls para pagos ejecutivos con
instrumentos de patrimonio ............ccccoeeeeeneeen.

Recompra de CBFls por medio de la reserva para
fondo de recompras .........cccoceeeiiieeinieennns

Gastos por emision de deuda.........cccceceeveeinennnee

Obtencién de fondos mediante emision de CBFls,
neto de gastos de emision.......................

Distribuciones a tenedores de certificados.........
Aportaciones de nuevos Socios............cccceeeueenee.

Flujo neto generado por (utilizado en)
actividades de financiamiento.............................

Efectivo y equivalentes de efectivo:

(Disminucion) incremento neto de efectivo y
equivalentes de efectivo..........cccceevieeivcieennnnn,

Efectivo al inicio del afo..........................cee.

Efectivo al final del aiio

y cantidades por CBFI)

40.8
5.4
0.2

(10.9)

3.8
27.6
(0.01)

Ps. 619.4

(139.0)

(1,098.1)
86.8
(10.4)
(0.1)

8.3

73.7

Ps. (1,078.7)

200.0
(200.0)
(174.3)

1,974.6
(1,875.4)

(7.6)

(140.9)

1,016.7
(423.1)
2256

Ps. 595.7

136.4
Ps. 508.0
Ps. 644.4

(25.9)
(91.8)
(0.9)
278.4
(6.6)
2.5

Ps. 738.8

(22.6)

(407.7)
2.2
(13.9)

(5.9)

51.3

Ps. (396.6)

(2.6)

(30.4)

(441.0)

Ps. (683.3)

(341.1)
Ps. 849.1
Ps. 508.0

14.9
68.9
13.9

88.5
(44.5)
(8.3)

0.04

Ps. 6723

(110.2)

(830.7)
2.9
(29.5)
(11.9)

19.2
Ps. (960.2)
250.0
(350.0)

(148.5)

994.5

(12.2)

(399.5)

Ps. 3343

52.3
Ps. 796.8
Ps. 849.1

2018-12-31
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Al 'y por los aios terminados el 31 de diciembre del,

2018 2017 2016

(en millones de pesos mexicanos, excepto las razones
y cantidades por CBFI)

Otra Informacion Financiera:

Ingreso operativo neto (NOI)©................ Ps. 710.2 Ps. 651.0 Ps. 661.6
Margen de Ingreso Operativo Neto (10..... 34.2% 33.3% 36.8%
EBITDA (M. 554.5 539.7 553.2
Margen de EBITDA (2. .......ccovrvieeeene 27.0% 27.6% 30.8%
EBITDA ajustado (..........ccceovvvnirennnns 622.0 578.8 568.1
Margen EBITDA ajustado (4................... 30.2% 29.6% 31.6%
Flujo de la operacién (FFO)................. 435.9 413.7 425.2
Margen de flujo de la operacién (FFO) (6) 21.2% 21.2% 23.7%

Calculos en base al numero de Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios de cada periodo.
El promedio ponderado de CBFls en circulacion corresponde al nimero de CBFls emitidos menos los que estan en tesoreria.
La distribucién total y la distribucién por CBFI muestra el monto en base a lo devengado en cada afio calendario.

A

En el célculo de Ventas Totales se considera la Informacién en base al nimero de hoteles que generan ingresos y que forman parte del
portafolio de la Fibra por més de la mitad del periodo presentado.

Incluye el numero de propiedades totales que incluye hoteles en operacion, en desarrollo, terrenos y hoteles en acuerdo de compra.
Ocupacion es el resultado de dividir la habitaciones ocupadas entre las habitaciones disponibles.

o o

7. ElIngreso por Habitaciéon Disponible (Revpar) son los ingresos totales percibidos como contraprestacion de los servicios de hospedaje
dividido entre el nimero de habitaciones disponibles.

8. En el calculo de Ventas Mismas Tiendas se incluyen hoteles propiedad de la Fibra, excluyendo hoteles que se encuentran en negociacion
por un acuerdo vinculante como fase previa de adquisicion; éstos ultimos se incluiran hasta el momento de su escrituracion. Se sigue la
politica de excluir los hoteles que tienen menos de la mitad del tiempo del periodo en referencia en el portafolio.

9. Ingreso operativo neto (NOI) es el célculo del ingreso de la Fibra (renta y otros ingresos) menos los gastos operativos de administracion,
mantenimiento, hospedaje, energéticos, honorarios, regalias, publicidad y promocién, asi como predial y seguros.

10. Margen NOI se refiere a la proporcion del Ingreso operativo neto en relacion a los ingresos totales de la Fibra.
11. EI EBITDA es la utilidad antes de otros gastos, intereses, impuestos, depreciacion y amortizacion.

12. Margen EBITDA se refiere a la proporciéon del EBITDA en relacion a los ingresos totales de la Fibra.

13. EI EBITDA Ajustado excluye los gastos de adquisicién y organizacion.

14. Margen EBITDA Ajustado se refiere a la proporcion del EBITDA excluyendo los gastos de adquisicion y organizacion en relacion a los
ingresos totales de la Fibra.

15. FFO esta calculado como EBITDA Ajustado mas ingresos por intereses menos gastos por intereses y fluctuacion cambiaria.
16. Margen FFO se refiere a la proporcion del FFO en relacion a los ingresos totales de la Fibra.

TIPO DE CAMBIO

La siguiente tabla muestra el tipo de cambio para los periodos que se indican: alto, bajo, promedio y el correspondiente al fin del periodo expresado
en pesos por dolares americanos. El promedio anual presentado en esta tabla se calcula utilizando el promedio de los tipos de cambio en el ultimo
dia del mes durante el periodo indicado. La informacién mostrada en este apartado corresponde a la publicada por el U.S Federal Reserve Board en
su “H.10 Weekly Release of Foreign Exchange Rates”. Los montos estan expresados en pesos y no han sido reexpresados a pesos constantes. La
informacion aqui prevista es para referencia del lector y no debe tomarse como representativa para convertir la informacion financiera de la Emisora.

Tipo de Cambio

Ao concluido el 31 de diciembre de: Alto Bajo Fin del Periodo Promedio™"
14.7940 12.8455 14.7500 13.3022
17.3580 14.5640 17.1950 15.8735
20.8415 16.6205 20.6170 18.6550
21.8910 17.4775 19.6395 18.8841
20.6700 17.9705 19.6350 19.2179

28 de 265



Clave de Cotizacion: FINN Fecha: 2018-12-31

Tipo de Cambio

Ano concluido el 31 de diciembre de: Alto Bajo Fin del Periodo Promedio"
2019:

Enero 2019......coovviiinieeeeeee 19.6095 18.9275 19.0525 19.1704
Febrero 2019.......ccooeveiincncieece 19.4050 19.0405 19.2650 19.1953
Marzo 2019......ccooieieiiieieceeeee 19.5795 18.8550 19.3980 19.2442
Abril 2019@)....iiiiie 19.2245 18.7555 18.7705 18.9569

Fuente: U.S. Federal Reserve Board. http://www.federalreserve.gov/releases/h10/hist/dat00_mx.htm
(1) Promedio del tipo de cambio al final de mes o diarios, segun corresponda.
(2) Al'19 de abril de 2018.

El 19 de abril de 2018, el tipo de cambio fue Ps. 18.7705 por U.S.$ 1.00, segun lo publicado por el U.S. Federal Reserve Board.

Las fluctuaciones en el tipo de cambio entre el peso y el dolar afectan el precio en délares de los valores operados en la Bolsa Mexicana de Valores
y por consiguiente podrian afectar el precio de Mercado de los American Depositary Shares, o ADSs de Fibra Inn. Esa fluctuacion podria afectar la
conversioén a délares hecha por The Bank of New York Mellon, el banco depositario de los ADSs, asi como cualquier pago de distribuciones en
Pesos.

Eventos Relevantes de la Fibra al 31 de Diciembre de 2018

18 de enero de 2018 - Se informé sobre la emisidon de deuda bursatil para sustituir los pasivos actuales con el fin de mejorar el perfil de vencimientos
y fijar la tasa de interés de su deuda. Esto se llevo a cabo mediante dos procesos simultaneos:

a. Una Oferta Publica de Adquisicién por medio de la cual se recompré parcial y anticipadamente la Emision FINN15, la cual tenia
vencimiento en 2021, por un monto de hasta Ps. $1,875.4 millones; y

b. Una nueva emision FINN18 a tasa fija a 10 afios por hasta Ps. $2,000 millones.

15 de febrero de 2018 - Se informo sobre los resultados de la emisién de deuda bursatil FINN18 y la Oferta Publica de Adquisicién de la Emision
FINN15:

a. La Oferta Publica de Adquisicién por medio de la cual se recomproé parcial y anticipadamente 18,753,500 titulos de la emisién FINN15, la
cual tenia vencimiento en 2021, por un monto de Ps. $1,875.4 millones; y

b. La nueva emision FINN18 a tasa fija de 9.93% a 10 afios por Ps. $2,000 millones.

20 de febrero de 2018 - Se anunciaron las resoluciones tomadas en Asamblea Extraordinaria de Tenedores para modificar a 75% el porcentaje
requerido como mayoria calificada para la toma de decisiones descritas en el Fideicomiso.

27 de febrero de 2018 - Se anunciaron los resultados financieros del cuarto trimestre de 2017 terminado el 31 de diciembre de 2017. Para ver en
detalle dichos resultados favor de referirse al comunicado de prensa publicado en la pagina de internet www.fibrainn.mx.

8 de marzo de 2018 —Se informé que se efectuaria la Distribucién en Efectivo proveniente del Resultado Fiscal del Fideicomiso por el periodo del
cuarto trimestre de 2017 mediante un pago el 15 de marzo de 2018, como sigue:

Importe total distribuido:Ps. 110.0 millones
Numero de certificados:436,842,959 CBFls
Importe a distribuir en Pesos por CBFI:Ps. 0.2519

26 de abril de 2018 - Se anunciaron los resultados financieros del primer trimestre de 2018 terminado el 31 de marzo de 2018. Para ver en detalle
dichos resultados favor de referirse al comunicado de prensa publicado en la pagina de internet www.fibrainn.mx.

27 de abril de 2018 — Se anunciaron las siguientes resoluciones de la Asamblea de Tenedores de 26 de abril de 2018, como sigue:

e Se aprobd, en todos sus términos, el informe anual de actividades efectuadas por el Fideicomiso durante el ejercicio concluido al 31 de
diciembre de 2017.

e Se aprobd, en todos sus términos, el informe anual de actividades llevadas a cabo por el Comité Técnico, Comité de Auditoria, Comité de
Practicas, el Comité de Nominaciones y Compensaciones, el Comité Financiero y el Comité de Vigilancia de Créditos del Fideicomiso,
correspondiente al ejercicio social de 2017.
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e Se aprobo, en todos sus términos, el informe anual del Auditor Externo respecto del ejercicio 2017, asi como la opinién del Comité Técnico
sobre el contenido de dicho informe.

e Se aprobaron, en todos sus términos, los estados financieros consolidados del Fideicomiso, correspondientes al ejercicio concluido al 31
de diciembre de 2017, asi como la aplicacion de resultados en dicho ejercicio.

e Se informé sobre la designacion y/o ratificacion de los miembros del Comité Técnico y sus suplentes; que queda integrado de la siguiente
manera:

Miembros Patrimoniales Miembros Suplentes

Victor Zorrilla Vargas Diego Zorrilla Vargas

Joel Zorrilla Vargas Leandro Martin Castillo Parada
Oscar Eduardo Calvillo Amaya Alejandro Javier Leal Isla Garza
José Gerardo Clariond Reyes-Retana José Pedro Saldafia Lozano
Robert Jaime Dotson Castrejon José Pedro Valenzuela Rionda
Juan Carlos Hernaiz Vigil Maria Fernanda Hernaiz Leonardo
Adrian Jasso Roberto Simén Woldenberg

e Se informé sobre la designacion y/o ratificacion de los miembros del Comité Técnico y sus suplentes; designados por los Tenedores que
representan un 10% de los CBFls en circulacion:

Miembros Patrimoniales Miembros Suplentes
Santiago Pinson Correa Antonio de Jesus Sibaja Luna

e Se aprobd la ratificacion de los consejeros independientes:

Miembros Independientes
Marcelo Zambrano Lozano
Adrian Enrique Garza de la Garza
Alberto Rafael Gémez Eng
Everardo Elizondo Almaguer
Héctor Medina Aguiar

e Se aprobo ajustar los emolumentos de los Miembros Independientes del Comité Técnico: (i) Ps. $35,600.00 por su asistencia a cada sesién
del Comité Técnico del Fideicomiso; y, (ii) Ps. $29,350.00 por su asistencia a cada sesion del Comité de Practicas, del Comité de Auditoria,
del Comité de Nominaciones y Compensaciones, del Comité Financiero, del Comité de Inversiones y, en su caso, de cualquier comité que
se constituya para apoyar al Comité Técnico en sus funciones.

e Se aprobd la cancelacién del fondo de recompra de CBFls vigente hasta antes de la celebracion de esta Asamblea, y se aprobé la creaciéon
de un nuevo fondo con un monto de hasta Ps. $250.0 millones.

8 de mayo de 2018 — Se informé sobre la Distribuciéon en Efectivo proveniente del Resultado Fiscal del Fideicomiso por el periodo del primer
trimestre de 2018 mediante un pago en efectivo el 16 de mayo de 2018, como sigue:

Distribucién total: Ps. 109.1 millones
Numero de CBFls en circulacion: 434,274,584 CBFls
Importe distribuido por CBFI: Ps. 0.2511

15 de mayo de 2018 - Se anunciaron las siguientes resoluciones de la Asamblea Ordinaria de Tenedores de fecha 11 de mayo de 2018:

e Se autoriz6 el establecimiento del presente Programa de colocacion de CBFls.

e Se autorizé que el Monto Maximo Autorizado de Colocacién de CBFls al amparo del Programa sea por hasta 900,000,000 (novecientos
millones) de CBFils, en el entendido de que el monto conjunto de las emisiones de CBFls al amparo del Programa no podra exceder
adicionalmente de Ps. 10,000,000,000.00 (diez mil millones de pesos 00/100 M.N.).
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e Se autoriz6 e instruy6 al Fiduciario emitir 900,000,000 (novecientos millones) de CBFls; en el entendido de que dichos CBFls seran
conservados en Tesoreria del Fideicomiso y podran ser utilizados: (i) para ser ofertados publicamente en México al amparo del Programa;
(i) para ser ofertados de manera privada en los Estados Unidos de América al amparo de la Regla 144A de la Ley de Valores de 1933 y en
otros paises de conformidad con la Regulacién S de dicha Ley de Valores de 1933 y las disposiciones aplicables del resto de los paises en
que la oferta sea realizada; o (iii) para ser entregados como contraprestacién por la adquisicion y/o aportacién al Patrimonio del
Fideicomiso de Bienes Inmuebles o Derechos de Arrendamiento que cumplan con los Criterios de Elegibilidad.

e Se autorizo6 e instruy6 al Fiduciario para llevar a cabo la primera oferta al amparo del Programa, misma que quedé sujeta a la condicién
consistente en la obtencion de la autorizacién por parte de la Comision Nacional Bancaria de Valores para publicar y difundir el Suplemento
Informativo de la oferta y, previamente a ello, los CBFls objeto de la dicha oferta sean ofrecidos a los actuales Tenedores para ser suscritos
de manera preferente, conforme a los términos y condiciones que determine el Comité Técnico o a quien éste delegue tal facultad; en el
entendido de que, los CBFIs que no sean suscritos por los Tenedores como parte de este proceso de suscripcion, puedan ser utilizados
para llevar a cabo la oferta.

16 de mayo de 2018 - Se anunciaron los resultados operativos de sus indicadores hoteleros de abril de 2018. Para ver en detalle dichos resultados
favor de referirse al comunicado de prensa publicado en la pagina de internet www.fibrainn.mx.

21 de mayo de 2018 - Se informd sobre la visidn estratégica de negocios para el crecimiento futuro de Fibra Inn por el esquema de la Fabrica de
Hoteles. Adicionalmente se informo sobre la firma del primer acuerdo de coinversion con un un fideicomiso emisor de certificados bursatiles
fiduciarios de desarrollo. Para mayor informacion ver el apartado “La Fabrica de Hoteles” de la seccion de la “Descripcién de los Activos que
conforman el Patrimonio del Fideicomiso - (iii) Evolucién de los Activos del Fideicomiso, incluyendo ingresos, porcentajes de area rentada,
vencimientos de los contratos de arrendamiento, avance de los inmuebles en desarrollo, etc.” del presente documento.

28 de mayo de 2018 - Se anuncié la Convocatoria a la Asamblea Extraordinaria para proponer la mayoria de miembros independientes en el Comité
Técnico.

29 de mayo de 2018 — Se retransmitieron los Estados Financieros Dictaminados del 2017, con sus respectivas notas complementarias.

15 de junio de 2018 - Se anunciaron las siguientes resoluciones de la Asamblea de Tenedores de 14 de junio de 2018, como sigue:

e Se autoriz6é modificar en lo conducente el contrato de Fideicomiso de Fibra Inn para:

i que la estructura de integracion del Comité Técnico sea la siguiente:

e Se integre en su mayoria por Miembros Independientes.

e Los Miembros Independientes sean designados en Asamblea de Tenedores por los Tenedores mediante el voto favorable de, al menos, la
mayoria de los votos presentes en dicha Asamblea de Tenedores, debiendo abstenerse de votar dicha designacion el Fideicomiso de
Fundadores, sin que dicha abstencion afecte el quérum requerido para su votacion.

e El Fideicomiso de Fundadores, mientras mantenga la titularidad de CBFls, tendra el derecho de designar a 2 (dos) miembros propietarios
(no independientes) del Comité Técnico y sus respectivos suplentes.

e La persona que desemperie el cargo de Director General del Administrador debera, en todo momento, formar parte del Comité Técnico
como miembro no independiente; en el entendido de que, su respectivo suplente, sera la persona que desempefie el cargo de Director de
Administracion y Finanzas del Administrador.

o El presidente del Comité Técnico sera aquella persona que designe el Fideicomiso de Fundadores de entre los miembros que tiene
derecho a designar; en el entendido de que, ante la ausencia temporal del presidente, el Comité Técnico, por mayoria de votos, designara
de entre los miembros presentes de la sesion de que se trate, al miembro del Comité Técnico que ocupara la presidencia de la sesion.

ii. que el Fideicomiso de Fundadores pierda cualquier otro derecho que se le hubiere conferido en virtud de la tenencia de por lo menos el
11% (once por ciento) de los CBFls en circulacién y, consecuentemente, cualquier obligaciéon que hubiere derivado de la misma condicion.

e Se autoriz6 al Fiduciario y al Representante Comun la realizacion de todos los actos necesarios encaminados a la modificacion del contrato
de Fideicomiso en términos sustancialmente iguales al proyecto, debiendo considerar los ajustes y modificaciones necesarios para atender
las observaciones que, en su caso, sean efectuadas por la CNBV.
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e La Asamblea de Tenedores se dio por enterada de la designacién que realiza el Fideicomiso de Fundadores de los sefiores Victor Zorrilla
Vargas y Joel Zorrilla Vargas, como miembros patrimoniales propietarios del Comité Técnico del Fideicomiso, asi como de la designacion
de sus respectivos suplentes, los sefiores Robert Jaime Dotson Castrején y José Gerardo Clariond Reyes-Retana, respectivamente;
asimismo, de la designacion del sefior Victor Zorrilla Vargas para desempefiar el cargo de presidente de dicho Comité Técnico; lo anterior,
en cumplimiento a lo resuelto por esta Asamblea anteriormente y en la inteligencia de que cada uno de ellos permanecera en su cargo
hasta la fecha en que sea removido o renuncie al mismo y sea sustituido por quien sea nhombrado como su sucesor.

e La Asamblea de Tenedores hizo constar constar que el Director General del Administrador del Fideicomiso en funciones es el sefior Oscar
Eduardo Calvillo Amaya y el Director de Administracion y Finanzas del Administrador del Fideicomiso en funciones es el sefior Miguel
Aliaga Gargollo, por virtud de lo cual, a partir de esta fecha, formaran parte del Comité Técnico como miembro propietario y miembro
suplente, respectivamente; lo anterior, en cumplimiento a lo resuelto por esta Asamblea en el primer punto del orden del dia.

e Considerando las resoluciones adoptadas por la Asamblea de Tenedores, asi como las ratificaciones de los Miembros Independientes
efectuadas en la Asamblea Ordinaria de Tenedores celebrada el 26 de abril de 2018, se reconocié que a partir de esta fecha el Comité
Técnico queda integrado de la siguiente manera:

Miembro Suplente
Victor Zorrilla Vargas Robert Jaime Dotson Castrejon

Joel Zorrilla Vargas José Gerardo Clariond Reyes-Retana
Oscar Eduardo Calvillo Amaya Miguel Aliaga Gargollo

Santiago Pinson Correa* Antonio de Jesus Sibaja Luna *

Marcelo Zambrano Lozano **
Adrian Enrique Garza de la Garza**
Alberto Rafael Gémez Eng**
Everardo Elizondo Almaguer**
Héctor Medina Aguiar**

*Miembro del Comité Técnico y suplente, respectivamente, designados por Tenedor institucional con tenencia representativa del 10% del
total de CBFls en circulacion, de conformidad con lo establecido por el Fideicomiso y por la Legislaciéon Aplicable.

** Miembro Independiente

e Se autoriz6 a los sefiores Oscar Eduardo Calvillo Amaya, Victor Zorrilla Vargas, Joel Zorrilla Vargas, Miguel Aliaga Gargollo y Laura Nelly
Lozano Romero para que, de manera conjunta cualesquiera dos de ellos, apruebe (i) en su caso, las modificaciones al clausulado del
Fideicomiso derivadas de los requerimientos que efectie la Comisién Nacional Bancaria y de Valores, y (ii) el proyecto de convenio
modificatorio y re-expresion definitivo del Fideicomiso.

3 de julio de 2018 - Se informd sobre las medidas de gobierno corporativos adoptadas para posicionar a Fibra Inn como una de las mejores Fibras
en cuanto a mejores practicas.

4 de julio de 2018 — Se inform6 sobre el proceso de suscripcion de CBFls dirigido exclusivamente a los Tenedores.

5 de julio de 2018 — Se publicd el aviso con fines informativos relativo a la actualizacién de la inscripcion de los CBFls en el Registro Nacional de
Valores.

9 de julio de 2018 - Se publicé una presentacion con informacién relacionada al proceso de suscripcion de CBFls dirigido exclusivamente a los
Tenedores.

9 de julio de 2018 - Se informd sobre la incursion de Fibra Inn en el segmento de hoteles de playa y sobre la firma de una opcién de compra para
adquirir el hotel Secrets Silversands Riviera Cancun. A la fecha de presentacién de este Reporte Anual, dicha opcién de compra no vinculante esta
vencida y la Compaiiia no tiene intencion de renovarla.

11 de julio de 2018 — Se informo sobre los indicadores hoteleros operativos de junio 2018 y segundo semestre de 2018.
19 de julio de 2018 - Se inform6 sobre la firma de un acuerdo vinculante para la venta del hotel Microtel Inn & Suites by Wyndham Culiacan.

19 de julio de 2018 - Se informo sobre la terminacion de la primera ronda del proceso de suscripcion de CBFls dirigido exclusivamente a los
Tenedores.
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20 de julio de 2018 - Se informé sobre el inicio de la segunda ronda del proceso de suscripcion de CBFls dirigido exclusivamente a los Tenedores.

25 de julio de 2018 - Se anuncio el término de la segunda ronda del proceso de suscripcion de CBFls dirigido exclusivamente a los Tenedores.

25 de julio de 2018 - Se anunciaron los resultados del segundo trimestre de 2018. Para ver en detalle dichos resultados favor de referirse al
comunicado de prensa publicado en la pagina de internet www.fibrainn.mx.

7 de agosto de 2018 - Se inform6 sobre la Distribucion en Efectivo proveniente del Resultado Fiscal del Fideicomiso correspondiente al segundo
trimestre de 2018 mediante un pago en efectivo el 15 de agosto de 2018, como sigue:

Distribucién total: Ps. 110.0 millones
Numero de CBFls en circulacion: 522,875,633 CBFls
Importe distribuido por CBFI: Ps. 0.2104

8 de agosto de 2018 - Se informd sobre los indicadores hoteleros de julio de 2018.

15 de agosto de 2018 - Se inform6 sobre el cambio de la politica contable relativa a la valuacién de activos.

15 de agosto de 2018 - Se inform6 sobre la reapertura del hotel Holiday Inn Ciudad Juarez, después de su remodelacion y su conversion de marca.

28 de agosto de 2018 - Se informé sobre la venta del hotel Microtel Innn & Suites by Wyndham Culiacan por Ps. 85 millones.

29 de agosto de 2018 - Se informé sobre el cambio de la politica contable relativa a la valuacion de activos.

12 de septiembre de 2018 — Se informé sobre los resultados operativos de sus indicadores hoteleros de agosto de 2018.

21 de septiembre de 2018 — Se anuncié sobre el acuerdo adoptado por el Comité Técnico relativo a la cancelacion de 5,44,958 CBFls adquiridos
por Fibra Inn a través de su respectivo fondo de recompra.

11 de octubre de 2018 — Se informé sobre la compra de un terreno en Playa del Carmen y sobre el avance de los proyectos de la Fabrica de Hoteles

16 de octubre de 2018 — Se informé sobre los resultados operativos de sus indicadores hoteleros de septiembre de 2018 y del tercer trimestre de
2018.

24 de octubre de 2018 — Se anunciaron los resultados del tercer trimestre de 2018. Para ver en detalle dichos resultados favor de referirse al
comunicado de prensa publicado en la pagina de internet www.fibrainn.mx.

7 de noviembre de 2018 - Se informo sobre la Distribucion en Efectivo proveniente del Resultado Fiscal del Fideicomiso correspondiente al tercer
trimestre de 2018 mediante un pago en efectivo el 14 de noviembre de 2018, como sigue:

Distribucién total: Ps. 94.1 millones
Numero de CBFls en circulacion: 521,160,651 CBFls
Importe distribuido por CBFI: Ps. 0.1805

9 de noviembre de 2018 - Se anuncié sobre la designacién del despacho de auditoria externa.

13 de noviembre de 2018 — Se informd sobre los resultados operativos de sus indicadores hoteleros de octubre de 2018

17 de diciembre de 2018 — Se informd sobre los resultados operativos de sus indicadores hoteleros de noviembre de 2018

Eventos Relevantes de la Fibra Posteriores al 31 de Diciembre de 2018

24 de enero de 2019 — Se inform6 sobre los resultados operativos de sus indicadores hoteleros de diciembre de 2018, cuarto trimestre de 2018 y
anual 2018.

19 de febrero de 2019 — Se inform6 sobre los resultados operativos de sus indicadores hoteleros de enero de 2019.
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27 de febrero de 2019 — Se anunciaron los resultados del cuarto trimestre de 2018. Para ver en detalle dichos resultados favor de referirse al
comunicado de prensa publicado en la pagina de internet www.fibrainn.mx.

7 de marzo de 2019 — Se informé sobre la Distribucién en Efectivo proveniente del Resultado Fiscal del Fideicomiso correspondiente al cuarto
trimestre de 2018 mediante un pago en efectivo el 15 de marzo de 2019, como sigue:

Distribucién total: Ps. 93.4 millones
Numero de CBFls en circulacion: 518,993,783 CBFls
Importe distribuido por CBFI: Ps. 0.1806

29 de abril de 2019 - Se anunciaron los resultados financieros del 