
Tenninación del Contrato de Asesoríø

Mediante Asamblea de Tenedores de fecha 11 de noviembre de 2016, se autorizó la
internalización de la administración del Patlimonio del Fideicomiso con el objetivo de que las
Actividades de Asesoría que originalmente prestaba Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V.,
en términos del Contlato de Asesoría, fueran asumidas pol el Administrador y,
consecuentemente, autorizó la terminación anticipada del Contlato de Asesoría, asi como la
contlaprestación que sería pagada a Asesor de Activos Prisma, S.A.P.L de C.V., con motivo de
dicha terminación anticipada.

Derivado de lo anterior, con fecha 5 de diciembre de 2016, Fibra Inn y Asesor de Activos
Prisma, S.A.P.I. de C.V. celebraron el convenio de transacción para la terminación anticipada del
Contrato de Asesoría, mediante el cual se estableció que Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de
C.V. recibiría una contraprestación por la terminación anticipada de dicho contrato, conforme 1o

siguiente:

1. CONTRAPRESTACIÓN.- Una contlaprestación cuyo monto y determinación estará sujeta a

los lineamientos que a continuación se establecen (la "Contraprestación"):

Ð Contraplestación Base: Se establece una contraprestación base, equivalente a la cantidad
de Ps. $143,000,000.00 (ciento cuarenta y tres millones de Pesos 00/1,00, M.N.), más ei
correspondiente impuesto al valor agregado ("IVA"), (la "Contraprestación Base").

g) UAFIRDA Marginal Proyectada: es el importe que corresponde a la suma acumulada del
UAFIRDA (Utilidad Antes de Finønciømiento, Impuesto sobre la Rentø, Depreciación y Antortizøción)
generada, correspondiente al periodo que abarca del 1 de enero de 2017 al 3L de diciembre de
2019, el cual resulta de sumal o restar los siguientes conceptos:

(iiÐ Los gastos generales y de administración al cierre de 20L6, actualizados por inflación
al cierre de cada año (2017, 2018 y 201,9). De dicho concepto quedarán excluidos los
gastos de adquisición y organizaciôn, por su naturaleza no operativa y orientada ala
inversión.

Más:

Los honorarios del Asesor de Activos Prisma, S.A.P.L de C.V. proyectados, calculados
para cada uno de los h'es anos 2017, 2018 y 2019 sobre el valor promedio de activos
inmobiliarios de Ps. fi1.0,267,000,000.00 (diez mil millones doscientos sesenta y siete
mil Pesos 00/100 M.N.) para 2017; Ps. fi1.0,924,000,000.00 (diez mil rnillones
novecientos veinticuatro mil Pesos 00/100 M.N.) para 20L8 y Ps.51L,252,000,000.00
(once mil millones doscientos cincuenta y dos mil Pesos 00/100 M.N.) para q

conforme a la fórn'rula establecida en el Contrato de Asesoría pala la d
de la Base para la Contraprestación (según se define en dicho contrato), con el
iniciado desde Ínàrzo de 2013.
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(i") Los gastos generales y de administración para cada uno de los años 2017,20L8 y 20L9.
De dicho concepto quedarán excluidos los gastos relativos a los proyectos de la Fábrica
de Hoteles, los cuales tienen un ingreso adicional asociado para Fibra Inn, el cual no
se incluye en el cálculo de la UAFIRDA marginal. Asimismo se excluirán los gastos de
adquisición y organización, por su naturalezano operativa y orientada a la inversión.

En caso de que los honorarios de Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. proyectados
disminuyan porque la base de activos inmobiliarios sea menor a la proyectada de (i) Ps.

91.0,267,000,000.00 (diez mil doscientos sesenta y siete millones de Pesos 00/100 M.N.) para2017;
(ii) Ps. 910,924,000,000.00 (diez mil novecientos veinticuatro millones Pesos 00/100 M.N.) para
2018; y (iii) Ps. ç11,252,000,000.00 (once mil doscientos cincuenta y dos millones Pesos 00/100
M.N.) para 201.9; conforme a la fórmula establecida en el Contrato de Asesoria para la
determinación de la Base patala Contraprestación (según se define en dicho contrato), con el
cálculo iniciado desde Marzo de 2013, la UAFIRDA marginal se ajustarâ a Ia baja en la misma
proporción.

Los datos reales para el cálculo de la UAFIRDA marginal serán obtenidos de los estados
financieros auditados y se identificarán específicamente las cuentas de gastos corporativos de
administración y las correspondientes a gastos de adquisición y organizacíón, Ias cuales no
formarán parte del cálculo.

Asimismo, la base de activos inmobiliarios real para los años 2017,201,8 y 2019, en los
términos que se establece en ei Contrato de Asesoría para fines del cálculo de los honorarios que
hubieran correspondido a Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V., será auditada por el
Auditor Externo.

h) UAFiRDA Marginal Acumulada Mínima: La cantidad de Ps. $66,900,000.00 (sesenta y seis

millones novecientos mil Pesos 00/100 M.N.).

En caso de que se obtenga al menos el100% (cien por ciento) de ia UAFIRDA marginal
acumulada mínima,la Contraprestación será equivalente a la Contraprestación Base. En caso de
que no se obtenga al menos el 100% (cien por ciento) de la UAFIRDA marginal acumulada
mínima,la Contraprestación será equivalente a la parte proporcional de la Contraprestación Base

que resulte en función de la UAFiRDA marginal acumulada real obtenida en el periodo que va
del1 de enero de2017 al31 de diciembre de2019, respecto de la UAFIRDA marginal acumulada
mínima.

Ð Exigibilidad:La Contraprestación será exigible y deberá pagarse durante los primeros 120
(ciento veinte) días del ano 2020; en el entendido que si habiendo ttanscurrido dicho plazo sin
que Fibra Inn haya hecho el pago correspondiente, se devengarán intereses moratorios desde el
día siguiente a aquel en que finalice el periodo de 120 (ciento veinte) días naturales del año 2020
y hasta el día en que la Contraprestación haya sido pagada, alrrratasa de interés anual equivalente
a la Tasa TIIE multiplicada por 2 (dos).

Para efectos de lo anterior, Tasa TIIE, significa respecto de cualquier día,la última tasa de
interés interbancaria de equilibrio a plazo de 28 (veintiocho) dfas, o si no hubiere a plaztl de 28

(veintiocho) días, entonces al plazo supelior más cercan o a 28 (veintiocho) días, y si nþhubiere a
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dicho plazo superior, entonces se consider arâ el plazo inferior a 28 (veintiocho) días más cercano
a 28 (veintiocho) días, determinada y publicada por el Banco de México en el Diario Oficial de la
Federación o por el medio masivo de comunicación que éste determine, o a través de cualquier
otro medio electr'ónico, de cómputo o telecomunicación, incluso internet, autorizado al efecto por
el Banco de México, en o antes dei día de que se trate.

Los intereses moratorios se calcularán multiplicando el importe vencido y no pagado pol
la tasa de interés moratoria aquí convenida, dividiendo el ploducto entre 360 (trescientos sesenta)

y multiplicando el resultado así obtenido por el número de días naturales efectivamente
transculridos entre el úitimo dia para pagil la Contraplestación y la fecha en que la misma sea

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

j) Forma de Paso: (i) el30% (treinta por ciento) de la Compensación será pagada en efectivo,
mediante transferencia electrónica y (ii) el70% (setenta por ciento) restante se pagarâ con CBFIs,
al plecio de 11,.525747L3 (once Pesos 52.574713/ 100 M.N.) por CBFI; 1o anterior en el entendido
que el IVA será pagado 100% (cien por ciento) en efectivo.

2. CONTRAPRESTACIÓN ADICIONAL.- La cantidad que resulte de sumar el monto de

distlibuciones pagadas por Fibra Inn por cada CBFI durante los años 2017, 20L8 y 201.9

multiplicada por el número de CBFIs que resulte de dividir el7\o/o (setenta por ciento) del monto
de la Contraprestación Base aquí determinada entre el precio por CBFI de11,.52574713 (once Pesos

52.574713/ 100 M.N.); más cl corrcspondicntc IVA (la "Contraprestación Adicional").

La Contraprestación Adicional será pagada (i) el 30% (h'einta por ciento) en efectivo
mediante tlansferencia electrónica y (ii) el70% (setenta por ciento) restante se pagará con CBFIs,
al precio de 11,.52574713 (once Pesos 52.574713/ 100 M.N.) por CBFI; lo anterior en el entendido
que eI IVA será pagado L00% (cien por ciento) en efectivo.

Esta Contraprestación Adicional será exigible y deberá pagarse durante los primeros 120

(ciento veinte) días naturales del año 2020; en el entendido que si habiendo transcurrido dicho
plazo sin que Fibra lrrr haya hecho el pago correspondiente, se devengarán intereses moratorios
desde el día siguiente a aquel en que finalice el periodo de 120 (ciento veinte) días naturales del
año 2020 y hasta el día en que la Contraprestación Adicional haya sido pagada, a una tasa de
interés anual equivalente a la Tasa TIIE multiplicada pot2 (dos).

Para efectos de lo anterior, Tasa TIiE, significa respecto de cualquier dia,la última tasa de

interés interbancaria de equilibrio a plazo de 28 (veintiocho) días o si no hubiere a plazo de 28

(veintiocho) días, entonces alplazo superior más cercano a28 (veintiocho) días, y si no hubiere a

dicho plazo supelior, entonces se considerará el plazo inferior a 28 (veintiocho) días más cercano
a 28 (veintiocho) días, determinada y publicada por el Banco de México en el Diario Oficial de la
Federación o por el medio masivo de comunicación que éste determine, o a través de cualquier
otro medio clcctrónico, dc cómputo o tclccomunicación, incluso internet, autolizado al efecto por
el Banco de México, en o antes del día de que se trate.

Los intereses moratorios se calcuiarán multiplicando el impolte vencido y no pagado pol'
la tasa de inl.erés moratoria aquí convenida, dividiendo el producto entre 360 (tlescientos sesenta)

y multiplicando el resultado así obtenido por el número de días naturales
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transcurridos entre el último dia para pagar la Contraprestación Adicionai y la fecha en que la
misma sea pagada a Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V.

3. CONTRAPRESTACIÓN FÁBRICA DE HOTELES.- Adicionalmente Asesor. de Activos
Prisma, S.A.P.I. de C.V. tendrá derecho a recibir y Fibla Inn estará obligada a pagar una
contraprestación por la Fábrica de Hoteles (la "Contraprestación Fábrica de Hoteles") equivalente
a la cantidad de Ps. $50,000,000.00 (cincuenta millones de Pesos 00/1,00, M.N.) más el
correspondiente impuesto a1 valor agregado ("IVA").

La exigibilidad y pago de la Contraprestación Fábrica de Hoteles estará condicionado a

que: (i) durante el periodo comprendido del 1 de enero de 2017 ai 31 de diciembre de 2019 se

hayan firmado los respectivos acuerdos vinculantes con inversionistas tcrccros quc garanticcn
ingresos por concepto de honorarios para Fibra Inn o a quien esta designe por el periodo
comprendido del 1 de enero de2017 al31 de diciembre de2026 de por lo menos Ps. $75,000,000.00
(setenta y cinco millones de Pesos 00/100 M.N.), correspondientes al valor presente de los
ingresos por concepto de honorarios, descontados a una tasa de'J,0% (diez por ciento) anual; (ii)
que una lista de los proyectos inmobiliarios relacionados con los referidos acuerdos vinculantes
haya sido enviada para su conocimiento a los miembros del Comité de Prácticas como "pipeline"
existente al 31 de diciembre de 2016 en un plazo no mayor de 5 (cinco) días hábiles contados a
partil de dicha fecha, en caso de que se presenten proyectos inmobiliarios al Cornité de Prácticas
con posterioridad al periodo referido los ingresos correspondientes serán exclusivamente para
Fibra Irur y (iii) que la parte de la inversión de los ployectos inmobiliarios relacionados con los
referirlos acuerclos vinculantes que le corresponda a Fibra Inn o a quien esta designe sea

financiada sin que se exceda el apalancamiento neto máximo del33% (treinta y tres pol ciento)
sobre Activos Totales establecido por el Comité Técnico, a menos que este último expresamente
autorice a Fibra Inn la inversión en proyectos inmobiliarios cuyo financiamiento exceda del
referido apalancamiento neto máximo.

La determinación del momento de exigibilidad y pago de la Contraprestación de la Fábrica
de Hoteles será la siguiente:

Si al 31 de diciembrc de 2017 se han firmado los acuerdos vinculantes que garanticen a

Fibra Inn o a quien esta designe el monto de ingresos referido, el día hábil inmediato
siguiente se pagar'á la totalidad de la Conh'aplestación Fábrica de Hoteles.

VIII. Si al31 de diciembre de2017, no se han firmado los acuerdos vinculantes que garanticen
a Fibra Inn o a quien esta designe el monto de ingresos referido, el día hábil inmediato
siguiente se pagará la Contraprestación Fábrica de Hoteles ajustada en proporción al
monto de ingresos por concepto de honorarios de Fibra Inn o de quien esta designe
asegurado por los acuerdos vinculantes que hayan sido firmados ai 31 de diciembre de
2017.

Si al 31 cie cliciembre cle 2018 se han firmaclo los acuerclos vinculantes que garanticen a

Fibra Inn o a quien esta designe el monto de ingresos referido, el día hábil inmediato
siguiente se pagar'á la diferencia entre (i) la totalidad de la Contraprestación Fáþica de
Hoteles y (ii) el monto pagado en términos de lo dispuesto en el numeral II inrt\ctiato
anterior. 
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Si al 31 de diciembre de 2018 no se han firmado los acuerdos vinculantes que garanticen
a Fibra Inn o a quien esta designe el monto de ingresos de, por lo menos, Ps. $75,000,000.00
(setenta y cinco millones de Pesos 00/100 M.N.), el día hábil inmediato siguiente se pagaú
la diferencia entle (i) la Conh'aprestación Fábrica de Hoteles ajustada en proporción al
monto de ingresos pol concepto de honorarios de Fibra Inn o de quien esta designe
asegurado por los acuerdos vinculantes que hayan sido firmados al31 de diciembre de
2018 y (ii) el monto pagado en términos del numeral III inmediato anterior.

XI. Si al31 de diciembre de 20L9 se han firmado los acuerdos vinculantes que garanticen a

Fibra Inn o a quien esta designe el monto de ingresos leferido, el día hábil inmediato
siguiente se pagarâ la diferencia entre (i) ia totaliclacl de la Contraprestación Fábrica cle

Hoteles y (ii) el monto pagado en términos de lo dispuesto en el numeral IV inmediato
anterior.

XII Si al31 de diciembre de 2019 no se han firmado los acuerdos vinculantes que garanticen
a Fibra Inn o a quien esta designe el monto de ingresos de, por lo menos, Ps. $75,000,000.00
(setenta y cinco millones de Pesos 00/1,00 M.N.), el día hábil inmediato siguiente se pagará,
la diferencia entre (i) la Contraprestación Fábrica de Hoteles ajustada en proporción al
monto de ingresos por concepto de honorarios de Fibra Inn o de quien esta designe
asegurado por los acuerdos vinculantes que hayan sido firmados al31 de diciembre de
201,9 y (ii) el monto pagado en términos del numeral V inmediato anterior.

El pago total de Ia Contraprestación Fábrica de Hoteles no podrá exceder de Ps.

$50,000,000.00 (cincuenta rnillones de Pesos 00/1.00, M.N.), más el IVA correspondiente.

La Contraprestación Fábrica de Hoteles indicada serâpagada de la siguiente manera:30%
(treinta por ciento) en efectivo, mediante t¡ansferencia electrónica y (ii) eI70% (setenta por ciento)
lestante sepagarâ con CBFIs, al precio de1'1..52574713 (once Pesos 52.574713/ 100 M.N.) por CBFI;
lo anterior en el entendido que ei IVA será pagado1,00% (cien por ciento) en efectivo.

Los CBFIs que reciba Asesor de Activos Plisma, S.A.P.I. de C.V. como palte de la
Contraprestación Fábrica de Hoteles, estarán sujetos a un periodo de resh'icción de enajenación
("lock up") que estará vigente hasta el 1 de enero de 2022.

Lo anterior, en el entendido que dicha restricción de enajenación no será aplicable en
tratándose de la enajenación que Asesor de Activos Prisma, S.A.P.L de C.V. realice a cualesquiera
de sus accionistas en forma directa o a través del Fideicomiso de Fundadores, siempre y cuando
los CBFIs que reciban dichos accionistas queden, a srt vez, sujetos a un periodo de restricción de
enajenación que estará vigente hasta el L de enero de 2022.

Al 31 de diciembre de 2017, fueron cumplidas las condiciones de la contraprestación base

y la contraprestación relacionada a los fufuros dividendos que se mencionaron anteriormente por
Ps. $93.8 millones que fueron reconocidos en los gastos de operación, con un
abono en el patrimonio por Ps. $76.0 millones y un abono en el pasivo por Ps

rcalizândose sólo una plovisión durante el ejercicio.
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C ontr at o de A dministr ø ci ón

Conforme al Contrato de Administlación, el Administrador es lesponsable, entre otras
cosas, de prestar los Servicios de Administración que sean necesarios y convenientes para realizar
la más eficiente administlación del Patlimonio del Fideicomiso, incluyendo sin limitar los
siguientes:

La dirección, planeación y ejecución de todas las actividades relacionadas con la
administración financiera del Fideicomiso y su pah'imonio; incluyendo sin limitar Q elaborcr
los programas de trabajo y presupuestos de ingresos y egresos del Fideicomiso, la elaboración
de los planes de negocio anuales para cada propiedad que forme parte del Patrimonio del
Fideicomiso, incluyendo las proyecciones de ingresos, CAPEX (según se defina en los
contratos de arrendamiento) y gastos relativos al mantenimiento de las rnismas, en todos los
casos para la aprobación conforme a los términos del Fideicomiso; (ü) revisar la correcta
aplicación de los ingresos y egresos del Fideicomiso, incluyendo la supervisión de los
proyectos relacionados con el CAPEX, reportando al Comité Técnico las causas de las
principales desviaciones presupuestales; (üi) ejeattar las funciones de caja y tesorería del
Patrimonio del Fideicomiso; (a) elaborar y mantener actualizada la contabilidad del
Fideicomiso; (a) preparar los estados financieros del Fideicomiso pata la aplobación del
Comité Técnico y (ai) elaborar el reporte anual en términos de la LMV, la Circular Única de
Emisoras y demás disposiciones legales aplicables.

b. Llevar a cabo el mantenimiento de los Bienes Inmuebles que sean Patrimonio del Fideicomiso,
conforme a los términos previstos en los contlatos de arrendamiento.

Supervisar el cumplimiento total y oportuno de las obligaciones fiscales derivadas del
Fideicomiso y sus propiedades, incluyendo: (i) el pago de los impuestos y derechos que
correspond an; y (ü) la presentación de avisos y declaraciones fiscales.

d. Supervisar el cumplimiento oportuno de todas las obligaciones a cargo dei Fideicomiso,
particularmente todas aquéllas reiacionadas con los CBFIs y delivadas de la LMV y
disposiciones relacionadas incluyendo el pago de honorarios o emolumentos a los miembros
del Comité Técnico.

e. Coordinar y supervisar las actividades de los auditores internos y externos del Fideicomiso,
así como de los asesores legales, técnicos y demás prestadores de servicios del Fideicomiso.

f . Coordinar y supervisar las actividades relacionadas con los recursos humanos que requiere
el Fideicomiso para su operación, verificando que los responsables de las relaciones laborales
paguen puntual y totalmente los salalios, prestaciones de seguridad social, honorarios y
demás compensaciones que correspondan a dicho personal, a efecto de prever y eliminar
cuntingencias a cargo tlel patrimonio clel Ficleicomiso.

g. Desarlollar campañas de relaciones públicas en beneficio del Fideicomiso y particularmente
aquellas enfocadas a los titulares de los CBFIs, ia BMV, la CNBV y demás instituciones
relacionadas con el Fideicomiso y la emisión, colocación y mantenimiento de los
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h. Negociar la celebración y pr'órroga de los contratos de arrendamiento conforme a las políticas,
términos, plazos y condiciones autorizados pol el Comité Técnico, incluyendo la
responsabilidad ambiental a cargo de los arrendatarios durante el tiempo que se encuentren
vigentes los contratos de arrendamiento y asimismo llevar a cabo la administración de los
rnismos.

Contratar, coordinar y supervisar los servicios legales para obtener el cobro judicial de los
adeudos de rentas a favor del Fideicomiso y la desocupación de los Bienes Inmuebles de los
inquilinos morosos.

A más tardar el día 5 (cinco) de cada mes calendario, deberá calcular y notificar al fiduciario
del Fideicomiso, el monto que por concepto de renta le corresponde cobrar al fiduciario del
Fideicomiso en su carácter de arrendador conforme a los contlatos de arrendamiento
respectivos.

k. Realizar todas ias actividades para mantener los Bienes Inmuebles asegurados contra todo
riesgo; incluyendo sin limitar: (r) negociar las primas de seguro; (i) contratar con la o las
empresas aseguradoras correspondientes; y (üi) en su caso, tramitar y obtener el pago de las

cantidades aseguradas.

1. En general, realizar, coordinar y supervisar todas las actividades necesarias para la más

eficicntc administración dc los bicncs quc intcgran cl Patrimonio del Fideicomiso y de los
contratos de arrendamiento.

Para ei cumplimiento de las obligaciones del Administrador en términos del Contrato de

Administlación:

(Ð Deberá contar y ejecutar planes, programas de adminish'ación y de seguros por cada
Bien Inmueble.

(iÐ Deberá llevar un registlo pormenorizado de los pagos de rentas y cuotas de
mantenirniento.

(iiÐ Deberá contar en todo momento con el personal adecuado, suficiente y capacitado
para prestar los Servicios de Administración.

(i") Deberá evitar que cualquier conflicto laboral con el personal a su cargo limite el
cumplimiento de sus obligaciones conforme al Contrato de Administración, o afecte
la funcionalidad, accesos y / o las áreas rentadas de los hoteles.

(") Deberá vigilar que en todo momento se cumplan con las leyes y reglamentos
aplicables a los Bienes Inmuebies, tanto por sus inquilinos como usuarios cle los
mismos; debiendo verificar visitas y entrevistas necesarias al efecto.

Deberá brindar todas las facilidades necesarias a efecto de que los delegados del

"[:'Comité Técnico realicen visitas a los Bienes Inmuebles y comprueben su ode
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conservación y tengan acceso a los documentos e información relativos a los
mismos.

(vii) El Administrador podrá apoyarse en la opinión, asesoría o información que reciba
de su asesoÍ jurídico o de sus funcionalios, en el entendido de que dicha opinión,
asesoría o información no limitará ni afectará la responsabilidad del Administrador
frente al Fiduciario conforme al Contrato de Administración.

(viii) El Administrador podrá contratar a uno o más administradores regionales respecto
de cualquiera de sus obligaciones o facultades como administrador conforme al
Contlato de Administración. Asimismo, podrá subcontratar con terceros la
ejecución de algunos de los Servicios de Administración pero en todo caso, será el
único responsable de la prestación de los Servicios de Administración frente a Fibra
Inn.

(i*) El Administrador no será responsable de cualquier error de criterio cometido de
buena fe, salvo que sus erlores constituyan una omisión en el cumplimiento de sus

obligaciones en una forma que no sea diligente, honesta y de buena fe de
conformidad con la legislación aplicable.

(r) El Administrador deberá entlegar al Comité Técnico, al Representante Común y a
los Tcncdorcs quc 1o solicitcn, un informe tlimestral del desempeño de sus
funciones, así como la información y documentación que se le solicite en el
cumplimiento de sus obligaciones.

(*i) El Administrador deberá desempeñar sus funciones de forma diligente, actuando
de buena fe y en el mejor interés del Fideicomiso y de los Tenedores.

Asimismo, en términos del Fideicomiso, el Administrador estar'á facultado para realizar las
Actividades de Asesoría, que incluyen entre otros:

1. La asesoría y recomendación para la definición f , en su caso, modificación, de la
planeación estratégica de cada uno de los Activos, así como respecto de los Proyectos a

desarrollar por el Fiduciario conforme a los fines del Fideicomiso y en particular,la
elaboración, para aprobación del Comité Técnico, de los planes, proyectos, presupuestos,
calendarios, políticas y métodos bajo los cuales se construirán, ptomoverán,
comercializatân y operarán los Proyectos; asimismo llevará a cabo las actividades
necesarias para la adquisición/contribución de bienes inmuebles o derechos al
Patrimonio del Fideicomiso, conforme el Comité Técnico lo apruebe, mismas que
deberán incluir, sin limitar: (i) la identificación de activos tørgets, negociación, due

diligence, documentación y cierre, (ii) la definición de los Proyectos, incluyendo su
ubicación, proyccto arquitcctónico, plan macstro dc dcsarrollo, características,
especificaciones y tipo de producto inmobiliario mateda de desarrollo, y específicamente
en el caso de Proyectos que involucren hoteles, la definición o modificación del tipo de
hotel, la selección, en su caso, cambio y negociación de la obtención de los derechos de
uso de la marca más conveniente, la definición o modificación de las del
hotel tales como nírmero y tipo cle habitaciones, la inclusión o no cle restaurantes y l'es/
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el númelo y tamaño de salones de eventos y, en general, otras amenidades acordes con
el tipo de hotel y estándares de la marca, (iii) la planeación financiera de los Proyectos,
incluyendo la asesoría sobre la elaboración de estados financieros pro-forma,
presupuestos de flujo de la inversión y la determinación del monto de los créditos y
financiamientos (de deuda y capital) que se requieran o sean convenientes y recomendar
las bases en que deban ser contratados, y (iv) la planeación comercial de los Proyectos,
incluyendo todas las actividades relacionadas con la venta, renta, publicidad,
mercadotecnia y cualquier otra relacionada a t¡ansmitir la propiedad o el uso del o los
Proyectos (la " Cornercializaciôn" ) ;

2. En aquellos inmuebles que no se destinen a prestación de servicios de hospedaje,
recomendar y asesorar al Cornité Técnico en la definición de políticas de precios,
descuentos, plazos y condiciones de: venta, renta y financiamiento de los Proyectos a los
clientes, para ser aprobados por el Comité Técnico; y la asesoría y recomendación sobre
la contratación de comisionistas o mediadores que realicen la Comercialízaciôn;

3. Recomendar al Comité Técnico la estructura legal y fiscal de los Proyectos, incluyendo la
recomendación y asesoría en la definición de políticas de contratación con clientes y
proveedores;

4. Recomendar y Asesorar al Comité Técnico soble la creación y nombramiento de comités
de apoyo que a su juicio sean necesarios o convenientes para una mcjor administlación,
operación, supervisión y rentabilidad de los Proyectos;

5. Recomendar y asesorar en la definicióru o solicitar la modificación, de planes, Proyectos,
presupuestos, calendarios, poiíticas y métodos que a su juicio sean necesarios o

convenientes para una mejor administración, operación, supervisión y rentabilidad de
los Proyectos;

6, Recomendar y asesorar al Comité Técnico respecto de las personas que deban cumplir
las funciones de supervisión, auditoría y control de los actos del Fiduciario, prestadores
de servicios, asesores legales y demás entidades relacionadas con el Fideicomiso;

7. Recomendar y asesorar al Comité Técnico respecto de la forma en que se presentarán los
informes y reportes de actividades de control y supervisión a fin de que cumplan con los
requisitos necesarios para su comprensión y entendimiento;

8. Recomendar y asesorar al Comité Técnico en el desarrollo de sus actividades y
cumplimiento de las obligaciones asumidas con el Fiduciario;

L Recomendar, asesorar y presentar los planes necesarios para qt:e se implementen actos
de (r) control y supervisión de las obligaciones fiscales derivadas del Fideicomiso; y (ü)

cumplimiento oportuno de todas las obligaciones a cargo del
particularmente todas aquéllas relacionadas con los CBFIs y derivadas
disposiciones legales relacionadas;

.i
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10. Asesorar en las actividades de supervisión de los auditores internos y externos del
Fideicomiso, así como de los asesores legales, técnicos y demás prestadores de servicios
del Fiduciario;

11. Recomendar todas las actividades tendientes a detectal oportunidades de negocio y
nuevas inversiones del Fideicomiso, incluyendo la asesoría y planeación de: (i) estudios
de factibilidad; (ü) " due diligences"; (üi) estudios de mercado; y (ia) análisis financieros, a
efecto de que el Comité Técnico pueda decidir al respecto;

L2. Recomendar y establecer las bases, políticas y lineamientos para la realización de todos
los tlárnites para la obtención de licencias, permisos y autorizaciones que resulten
necesarios para el desarrollo de los Proyectos;

1.3. Asesorar, negociar, coordinar y supervisar todas las actividades necesarias para
proponer y recomendar al Comité Técnico la enajenación de los Activos que convenga a

los fines del Fideicomiso, y en su caso, proceder a su enajenación conforme a las
instrucciones del Comité Técnico;

14. Recomendar todas las medidas que a su juicio sean necesarias para mantener los Bienes
Inmuebles en buen estado de operación y funcionamiento;

15. Recomendar las actividades que a su juicio sean necesarias respecto de la mercadotecnia
para promover y mantener rentaclos los Bienes Inmuebles y en el caso de Bienes
Inmuebles destinados a uso de hoteles, para asegulalsu mejor desempeño;

16. Realizar todos los estudios y pl'ogramas de investigación que a su juicio sean necesarios
y convenientes para la más eficiente administración, operaciórt, así como prestar
asesoramiento industrial, comercial o sobre construcción al Comité Técnico;

17. Infolmar al Comité Técnico el resultado de sus actividades, indicando el avance de los
trabajos encomendados, en su caso, las desviaciones existentes contra los presupuestos
aprobados, las causas de desviación y las recomendaciones para corregir dichas
desviaciones;

18. Efectuar recomendaciones al Comité Técnico en materia de los servicios de asesoría (i)
en administlación, operación, promoción, organización, planeación, direccióry
supervisión, comisión, concesión, intermediación, representación, consignación, contlol,
comercialización e importación comercial; y (ü) juridica, contable, fiscal, administrativa,
metcadeo, financiera, económica, técnica, de arquitectura, de ingenier'ía y construcción,
respecto de los Proyectos y el Fideicomiso;

19. En general, prestar todas las actividades de asesoría, planeación y control de los
Proyectos, que conlleven a lograr la más eficiente administración,
operación y mantenimiento de los Activos y de los contratos de arendamiento; y
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20. Reportar al Comité de Inversiones cadavez que éste lo requiera, sobre larealización de
las Actividades de Asesoría.

De acuerdo con los térrninos del Contrato de Administlación, el Administladol tiene
delecho a cobrar como contraprestación por los Servicios de Administración, una cantidad
equivalente a los gastos y conceptos reembolsables que le autorice el Comité Técnico del
Fideicomiso, más el3.5% (tres punto cinco) sobre dicho monto. Esta contraprestación se paga por
el Fiduciario al Administrador dentro de los primeros 5 (cinco) Días Hábiles de cada mes, previa
instrucción por escrito al Fiduciario por parte dei Administrador.

El Contrato de Administración, tiene un término inicial de 10 (diez) años y será renovado
automáticamente por periodos de 1 (un) año a parttr de su terminaciórù a menos de que sea

terminado anticipadamente conforme a 1o establecido en el mismo.

De conformidad con los términos del Contrato de Administración, el Administrador
puede ser destituido por (i) por incurrir en una Conducta de Destitución; o (ii) por la notificación
expresa que este reciba por parte del Fiduciario con cuando menos 90 (noventa) días de antelación
a la fecha en que deba terminar su encargo, una vez cumplido elplazo a que se refiere el párrafo
anteriol de 10 (diez) años o (iii) el voto favorable en Asamblea de Tenedores, de los Tenedores
que representen por 1o menos eI66% (sesenta y seis por ciento) de los CBFIs en circulación.

Adicionalmcntc, cl Contrato dc Administración no cstablccc cl pago dc pcnas
convencionales del Administrador o la Emisora.

fsección de páginø intencionaltnente en blønco]
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Contrøtos de Gestión Hotelera

Los servicios gerenciales de los 43 hoteles que actualmente se encuentran en operación
son prestados por los Gestores Hoteleros. Respecto de cada hotel en operación, Fibra Inn ha
celebrado un Contrato de Gestión Hotelera con el respectivo Gestor Hotelero. En términos de
dichos contratos, los Gestores Hoteleros tienen el derecho exclusivo de realizar los servicios de
gerencia hotelera para supervisar y orientar la operación de cada hotel a nombre y por cuenta de
Fibra irur conforme a los términos y condiciones establecidos en el contrato de licencia y uso de
marca del hotel de que se trate y conforme a las prácticas y procedimientos utilizados por el
respectivo Gestor Flotelero, de igual forma con el servicio de alimentos y bebidas.

Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. es el Gestor Hotelero cle 41 cle los 43 hoteles en
operación que integran el Patrimonio del Fibra Inn. Dicho Gestor Hotelero es Persona
Relacionada de Fibra I* y fue constituido el 18 de septiembre de 2012. Por su parte, el hotel
Camino Real@ Guanajuato es operado por Hoteles Camino Real, S.4., y el hotel Holiday Inn@
Puebla la Noria es operado pol Hoteles y Centros Especializados, S.A. del Grupo Presidente.

En términos de los Conh'atos de Gestión Hotelera celebrados con Gestor de Activos
Prisma, S.A.P.I. de C.V. y con Hoteles y Centlos Especializados, S.A.,los servicios gerenciales de
operación que prestarán dichos Gestores Floteleros, incluyery sin limitar:

(Ð DeLenrúnar ¡rolíticas respecto del personal clel Bien Inmueble;

(iÐ El derecho de contratar y despedir empleados;

(iiÐ El poder de celebrar contratos colectivos de trabajo y de entablar negociaciones
con sindicatos autorizados por Fibra Inn parala prestación de los servicios;

(i") Deterrninar las políticas de crédito del Bien Inmueble y celebrar contratos con
emisores de tarjetas de crédito y / o de servicio;

(") Fijar políticas en relación con la admisión de huéspedes, tarifas de Cuartos,
actividades de recreación y espalcimiento, alimentos y bebidas;

("i) Supervisar las actividades relativas a las reservaciones, promoción, ventas y
publicidad del Bien Inmueble dentlo y fuera de México;

(vii) Negociar los términos y condiciones para que Fibra Inn celebre contlatos con
telceros para la prestación de servicios requeridos para la operación normal del
Bien Inmueble, incluyendo, sin limitación servicios pala el mantenimiento,
seguridad, exterminación de plagas,servicios públicos, espectáculos

Negociar con cualesquiera franquiciantes de marcas, los contratos de licencia y
uso de marca así como cualesquier convenios y contratos relacionados o
similares, que sean necesarios parala gestión del Bien Inmueble; lo anterior en el
entendido que la negociación la llevará a cabo de manera conjunta con Fiþra Inn;vr\
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Negociar las rentas de los espacios del Bien Inmueble para eI establecimiento de
tiendas u oficinas, con la previa aprobación de Fibra Inn

Sin iimitar la generalidad de lo anterior, Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. y con
Hoteles y Centros Especializados, S.4., en términos de sus respectivos Contratos de Gestión
Hotelela, prestarán los servicios gerenciales respecto de los siguientes asuntos:

L Comercial.

a Realización de campañas de promoción y venta, generales y particulares para el Bien
Inmueble;

b. Diseño, realización y distribución del material publicitario;

c. Inclusión del Bien Inmueble en la red de ventas;

d. Realización de campañas de publicidad, en apoyo de la marcautllizada en el Bien
Inmueble;

e. Contratación de agencias de publicidad;

f. La rcalización de campañas de relaciones públicas tendientes a mantener y mejorar
la imagen y prestigio del Bien Inmueble;

g. Estudios de Mercado y de competencia;

h. La realización de programas de comercializacíón;

i. Programas de formación, motivación y dirección del personal de ventas;

j. Inspección de mercados y comerciaf

k. Asistencia a congresos, convenciones, ferias furísticas, preparación de folletos
genéricos, gestión con mayoristas, enh'e otros;

l. Determinar, apiicar y respetar las políticas de crédito a seguirse con los huéspedes y
clientes del Bien Inmueble, pudiendo celebrar al efecto los contratos que sean
requeridos con instituciones emisoras de tarjetas de crédito o servicios por cuenta de
Fibra Inn;

m. Determinar, aplicar y respetar los lineamientos de admisión de huéspedes, tarifas por
hospedaje, renta de salones y demás espacios del Bien Inmueble, así como de
alimentos, bebidas y servicios que se ofrezcan al público, en el Bien Inmueble o
del mismo. Los descuentos o precios especiales y/o cortesías para personal de
Inn o el propio Gestor Hotelero en viajes de placer;

(i*)
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n. Realizal todas las actividades de promoción, reservaciones, ventas y publicidad del
Bien Inmueble en México y en el extranjero;

o. Negociar los tér'minos y condiciones para que Fibra Irur contrate con terceros la renta
de espacios en el Bien Inmueble, para el establecimiento, entre otros, de tiendas u
oficinas de servicios turísticos, debiendo notificar previamente a Fibra Inn para su
aprobación y en su caso firma de los contratos respectivos;

p. Realización de campañas de publicidad, promoción y ventas, estudios de mercado y
realización de programas de comercialización, estando facultada para estos efectos, a

conh'atar con compañías especi alizadas;

q. Análisis de la operación mensual de cada departamento operativo del Bien Inmueble,
incluyendo control de calidad de los servicios y de rentabilidad de estos;

Efectuar estadísticas y análisis de operación; y

Elaborar y presentar para consideración de Fibra Inn, con copia para la Propietaria o
a quien esta designe al efecto, con una anticipación mínima de L5 (quince) días al
inicio de cada ejelcicio fiscal, el plan anual de negocios, pronóstico de ingresos,
presupuesto de egresos, requerimiento de inversiones y reparaciones, y plan de
actividades de comercializacíôn, en este último, se cleberá incluir entre otras cosas, las

tarifas de hospedaje, política de descuentos y de otorgamiento de créditos.

il. Gestión de Personal.

El Gestor Hotelero, directamente o a tlavés de una afiliada, prestará los siguientes
servicios en relación con el personal del Bien Inmueble:

Formación y selección del personal, auxiliando en su capacitación y formación;

r'.

S.

a

b. Contratar y manejar al personal que labora en el Bien Inmueble, en los términos de

este Contrato. En el caso de contrataciôn y / o despido del gerente general, se deberá
contal con el consentimiento previo y por escrito de Fibra Inn;

Una vez que inicien las operaciones en el Bien Inmueble, de tiempo en tiempo, el
equipo de auditoría interna y control de calidad, realizarâ visitas al Bien Inmueble
con el objeto de vigilar la correcta aplicación de los manuales y la correspondiente
evaluación de la calidad del servicio; y

d. Organización de sistemas de trabajo.

ilL Gestión de Compras.

C

a. Selección de control de calidades, análisis y control de precios y
existencias.

"*"t\-" o"
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b. Negociar los términos y condiciones para que Fibra Inn contrate la prestación de los
Servicios por Telceros y la compraventa de bienes, enseres, materiales, insumos o

equipos que requiera el hotel para su operación cotidiana, realizando gestión y
control de compras, con selección de calidades, análisis y contlol de precios y niveles
de existencias; y

c. Gestión y contlol de compras.

IV. Técnicn Hotelern

Enseñanza, seguinúenLo y control de funcionalidad y calidad de cada uno de los
selvicios, así como también de la rentabilidad de las operaciones de alimentos y
bebidas.

a

v.

b. Análisis de la operación mensual de cada departamento operativo del hotel, y

c. Conh'ol de calidad y servicios.

C ons era ø ci ón y M ønt enimi ent o,

a. Organización del funcionamiento de cada departamento operativo del hotel.

b. Organizaciónpara el mantenimiento, funcionamiento y conservación del Mobiliario
y Equipo.

c. Inspecciones periódicas en relación con el funcionamiento del hotel y el Equipo de
Operación en especial; y

d. La organización necesaria para el mantenimiento, funcionamiento y conservación del
Mobiliario y Equipo de Operación y de las obras de reforma y mejoras, así como
repalaciones del hotel.

W. Organizacióny Control

a Planificación técnico-administrativo de los procesos que incidan en la operación del
hotel.

b. Organización del funcionamiento de cada departamento operativo del hotel,
efectuando inspecciones periódicas en relación a su funcionamiento.

Lleval a cabo las funciones de organizaciôn y control de operación de hotel,
incluyendo sin limitar (i) planificación administrativa de los plocesos que inciden en
la operación del Bien Inmueble, (ii) inspecciones periódicas de caráctel técnico y
administrativo, y (iii) seguimiento del plan anual de negocios, pronóstico de
presupuesto de egresos, requerimiento de inversiones y reparaciones, y
actividades de comelcialización, así como planificación y control de estos.

C
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wr.

d. Inspecciones periódicas de carácter técnico y administrativo.

e. Auditoría interna.

f . Preparación y seguimiento de presupuesto; y

g. Análisis e informes periódicos de los distintos departamentos y centros o unidades
de gastos.

Administrøción.

a. Planificación y control de presupuestos.

b. Análisis de operación.

c. Estudios de tarifas y precios.

d. Estadísticas en general.

e. Sistema completo de contabilidad de operación y confección de estados financieros
de operación.

Í. Vigilancia de inventarios.

g. Gestión de cobro de cuentas morosas y gestión de créditos.

h. Gestión de cobros y pagos.

i. Preparación y seguimiento del presupuesto anual.

Llevar la contabilidad de Fibra Inn. Asimismo realizar las actividades fiscales
conforme a 1o previsto en el Contrato de Gestióry a efecto de que Fibra Inn cumpla
con sus obligaciones fiscales.

k. Vigilar que se cumplan con las obligaciones que se establecen en el contrato de
franquicia correspondiente.

l. Realizar las actividades de planeación financiera que permitan determinar las

necesidades de efectivo e informar de las mismas a Fibra Inn.

m. Llevar a cabo el cobro extrajudicial o judicial de los créditos de deudores morosos de

Fibra Inn, sean o no clientes o huéspedes del hotel. Asesorar, brinclar apoyo legal, y
en su caso formalizar las relaciones legales que existan entre Fibra Inn con terceras
personas, como acreedores, deudores, prestadores de selvicios, empleados,
otros.

r,
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n. Brindar apoyo en soporte de sistemas, organizando la implementación,
implementando y ejecutando los diversos sistemas electr'ónicos, de comunicación y
operativos que requiera Fibra Inn para el desarrollo de sus actividades y operaciones,
otorgando el debido mantenimiento a los mismos y vigilando el funcionamiento y
conservación del mobiliario y equipo de cómputo con el que se cuente.

o. Llevar a cabo las funciones de organización y contraloría de las políticas y
procedimientos de Fibra Inn, vigilando sus necesidades de reculsos humanos,
capacitación, adiestramiento y escalafón de los empleados, implementando y
llevando a cabo los programas de capacitación para promociones del personal.

p. Negociar los términos y condiciones para que Fibra Inn contrate la prestación de los
Servicios por Terceros y Ia compraventa de bienes, enseres/ materiales, insumos o

equipos que requiera el hotel para su operación cotidiana, realizando gestión y
contlol de compras, con selección de calidades, análisis y control de precios y niveles
de existencias.

q. Tramitar y obtener permisos o licencias gubernamentales que se lleguen a requerir
parala operación del hotel.

Negociar los términos y condiciones para que Fibra Inn contrate con cualquier
Pcrsona, la rcnta dc cspacios cn cl hotcl, para cl cstablccimicnto, cntrc otros, de
tiendas u oficinas de servicios turísticos, debiendo notificar previamente a Fibra Inn
para su aprobación y, en su caso, firma de los contlatos respectivos; y

s. Implementar formatos, reportes y prácticas estandarizadas que deberán utilizarse en
las funciones operativas y administrativas, como soporte del sistema de control
interno.

De acuerdo con lo dispuesto en los Contratos de Gestión Hotelera celebrados por Fibra
Inn con Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. como Gestor Hotelero respecto de 41 de los 43

hoteles en operación, por cada hotel, el Gestor tendrá derecho a cobrar como contraprestación
por los servicios de gestión hotelera (i) el2% (dos por ciento) de los ingresos netos por cada
ejercicio fiscal y (ii) el 10% (diez por ciento) de la utilidad bruta de la operación generada durante
el ejercicio fiscal de que se trate.

Los 41 Contratos de Gestión Hotelera celebrados con Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I.
de C.V., como Gestor Hotelero tienen una vigencia de 10 (diez) años y se renuevan
automáticamente por periodos consecutivos de 10 (diez) años, a menos que cualquiera de las

partes notifique por escrito a la otra parte, por lo menos con 6 (seis) meses de anticipación al
tér'mino de la vigencia original o sus renovaciones, que desea dar por terminado el Contrato de
Cestión Hotclcra.

Respecto al Contrato de Gestión Hotelera celebrado con Hoteles y Centros Especializados,
S.A. respecto de la operación del hotel Holiday Inn Puebla La Noria, dicho Gestor Hotelero tendrá
derecho a cobrar como contraprestación por los servicios de gestión hotelera (i) el 1.5% (uno
punto cinco por ciento) de los ingresos totales de hosped aje; y (ii) un honorario de
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calculado soble la utilidad bruta de operación de ingresos totales, el cual se calcula confolme una
fórmula que se establece en el propio contrato. Finalmente, este conttato tiene una vigencia de 9
(nueve) años y 7 (siete) meses y se renueva automáticamente por periodos consecutivos de L0

(diez) años, a menos que cualquiera de las partes notifique por escrito a la otra parte, por 1o menos
con 6 (seis) meses de anticipación al término de la vigencia oliginal o sus renovaciones, que desea

dar por terminado el contrato.

Respecto al Contrato de Gestión Hotelera celebrado con Hoteles Camino Real, S.A. de

C.V. para la operación del hotel Camino Real Guanajuato, dicho Gestor Hotelero tendrá derecho
a cobrar como contraprestación lo siguiente:

a) Honorario Base: 3.0% (tles por ciento) sobre ingresos brutos de operación, de los cuales

L.5% (uno punto cinco por ciento) corresponde a la operación por concepto de ingresos de

hospedaje y eI1,.5% (uno punto cinco por ciento) restante a la licencia de funcionamiento.

b) Fondo para mercadeo: 3.0% (tres por ciento) sobre los ingresos brutos de operación, por
concepto de aportación para eI fondo de mercadeo institucional. Este porcentaje se

uttlizarâ para promover, publicitar y hacer relaciones públicas para los hoteles de la
Cadena Camino Real.

c) Honorario por Incentivo:12.0% (doce por ciento) sobre la utilidad bruta de operación.

d) Honorario del programa comerciat: 5.0% sobre ingresos por Cuarto pol concepto de

Programas Comerciales.

e) Honorario de programa de grupos: 5.0% (cinco por ciento) sobre inglesos por grupos.

Éste contrato vence el 2'1, de agosto de 201,9 y será prorrogado automáticamente por
periodos consecutivos de 10 (diez) años cada uno, a menos que cualquiera de las partes notifique
pol escrito a la otra parte, por 1o menos con 6 (seis) meses de anticipación al término de la
vigencia; sin embargo, el Gestor Hotelero tiene la facultad para terminar anticipadamente el

contrato en cualquier momento mediante aviso por escrito que dé a Fibra Inn con 3 meses de

anticipación a la fecha en que pretenda darlo por terminado. |il\t\
[sección de páginn intencionahnente en blanco]
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Contrøtos de Awendamiento de Espacios

Fibra Inn ha celebrado con Operadora México 43 Contratos de Allendamiento de Espacios
relacionados con espacios no destinados al hospedaje ubicados en 43 hoteles que integlan el
Patrimonio del Fideicomiso. Asimismo, ha celebrado con terceros 16 Contratos de Arrendamiento
de Espacios relacionados con espacios no destinados al hospedaje ubicados en 6 hoteles.

Los espacios y locales objeto de los Contratos de Arrendamiento de Espacios son/ sin
limitar: restaurantes y bares, salas de juntas, lavandería de huéspedes, centtos de negocios, site
del hotel, salones de eventos, cocina, cafeteria, venta de productos para huéspedes en espacios
"uending" , tabaquerías, spa's, bodegas, entre otros.

Los Contratos de Arrendamiento de Espacios aseguran una rentabilidad basada en
ingresos por rentas y la explotación de los espacios destinados a servicios distintos al hospedaje
en nuestros hoteles. Los ingresos derivados de nuestros Contlatos de Arrendamiento de Espacios
representaron el 4.7% del total de nuestlos ingresos al 3L de diciembre de 2017.

Contratos de Arrendnntiento de celebrados con México

De acuerdo con 1o dispuesto en los Contratos de Arrendamiento de Espacios que Fibra
Inn ha celebrado con Operadora México, Fibra Inn tendrá derecho a cobrar por el arrendamiento
de espacios no destinados al hospedaje de los Bienes inmuebles que integran el Patlimorúo tlel
Fideicomiso, una contraprestación mensual que puede ser:

a) Una renta fija más IVA, la cual se revisará semestlalmente y se ajustará anualmente
conforme el Índice Nacional de Precios al Consumidor; o

b) Una contraprestación compuesta por: (i) una renta fija más IVA, que se ajustará
anualmente conforme al incremento del Índice Nacional de Precios al Consumidor y (ii)
una renta variable, por la cantidad equivalente a un porcentaje calculado sobre los
ingresos derivados de las ventas en los espacios (venta de alimentos y bebidas en
restaurante, bar y salones, lavandería, venta de llamadas telefónicas, uso de internet,
venta de productos para huéspedes en espacios "uending", entre otros), esta

contlaprestación se ajustará anualmente. Las partes de común acuerdo revisarán
semestralmente las rentas mencionadas en los incisos a) y b).

Cada Contrato de Arrendamiento de Espacios celebrado con Operadora México tiene una
vigencia de 20 (veinte) años y se renueva automáticamente por periodos consecutivos de 10 (diez)
años, a menos que cualquiera de las partes notifique por escrito a la otra parte, por lo menos con
6 (seis) meses de anticipación al término de la vigencia original o sus renovaciones, que desea dar
por telminado el contrato.

Contrntos de Arrendnntiento de Espncios celebrndos con terceros

Contamos con 16 Contlatos de Arrendamiento de Espacio celebrados con terçros,
confolme a los cuales Fibra Inn otorga en alrendamiento diversos locales ubicados en 6] {\os
hoteles que forman parte del Patrimonio del Fideicomiso. t \
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La mayoría de los contratos establecen una renta fija mensual determinada para cada
contrato y, en algunos casos, se establece una renta variable, por la cantidad equivalente a un
porcentaje calculado sobre los ingresos derivados de las ventas en los espacios. Asimismo, para
garanttzar el cumplimiento de las obligaciones, los arrendatarios deben cubrir un depósito
equivalente a una mensualidad de la renta establecida. Adicionalmente, los contratos establecen
la posibilidad de designar fiadores que asuman solidariamente con el arlendatario las
obligaciones derivadas del Contrato de Arrendamiento de Espacio.

Los Contratos de Arrendamiento de Espacios celebrados con terceros, tiene una vigencia
de hasta 5 años, aunque la duración depende de cada contrato y del destino del arrendamiento.
Los arrendatarios no pueden ceder o subarrendar los derechos derivados de dicho Contrato de
Arrendamiento con Terceros sin consentimiento de Fibra Inn. Asimismo, los arrendatarios
deberán cubrir el pago de los servicios que contraten para el funcionamiento de los negocios, así
como los gastos derivados de la obtención de licencias de funcionamiento que en su caso se

requiera y las multas que pudieran derivarse por las actividades que se desarrollen en los locales.

El arrendatario está obligado a contratar y mantener una pôliza de responsabilidad civil
en la cual Fibra Inn sea nombrado como asegurado conjunto durante a la vigencia del contrato
de arrendamiento correspondiente.

[sección de p áginø intencionøImente en blønco]
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Contratos de Gestión de Espøcios

Contamos con 41 Contratos de Gestión de Espacios celebrados entre Operadora México
como la contratante y Gestor de Activos Prisma, S.A.P.L de C.V., como gestor de espacios. De ios
cuales 14 corresponden a hoteles de Servicios Completosy 27 corresponden a hoteles de Servicios
Selectos.

Operadora México otorgó a Gestor de Activos Prisma, S.A.P.L de C.V. el derecho
exclusivo de realizar la gestión para supervisar y orientar la prestación de servicios y llevar a cabo
todas las actividades relacionadas con los servicios de los espacios a su nombre y cuenta en cada
uno de los hoteles de acuerdo a los términos y condiciones establecidos en el contlato de
franquicia y conformc a las prácticas y proccdimicntos utilizados por Gcstor dc Activos Prisma,
S.A.P.I. de C.V.

De acuerdo con lo dispuesto en los Contratos de Gestión de Espacios, Gestor de Activos
Prisma, S.A.P.L de C.V. tendrá derecho a percibir como contraprestación por la gestión de
servicios en los espacios,los honoralios conforme a lo siguiente: (i) un honorario base igual al2%
(dos por ciento) de los ingresos netos por cada ejercicio fiscal; y (ii) un honorario de incentivo
igual al 10% (diez por ciento) de la utilidad bruta de operación durante la vigencia del contrato
por cada ejercicio fiscai. Los honorarios serán revisados, y en su caso, modificados al inicio de
cada ejercicio fiscal.

Cada Contrato de Gestión de Espacios tiene una vigencia de 10 (diez) años y se renueva
automáticamente por periodos consecutivos de 10 (diez) años, a menos que cualquiera de las
partes notifique por escrito a la olra parte, con por lo menos 6 (seis) meses de anticipación al
término de la vigencia original o sus renovaciones, que desea dar por terminado el contrato.

De manera general en términos de este contrato, de manera enunciativa más no limitativa
Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V., prestará los siguientes servicios en los espacios:

(Ð

(iÐ

(iiÐ

La facultad de determinar políticas respecto del personal de los espacios.
El delecho de contratar y despedir empleados.
El podel de celebrar contratos colectivos de tlabajo y entablar negociaciones con
sindicatos autorizados por Operadora México parala prestación de los servicios.
Determinar la políticas de crédito de los espacios y celebrar conh'atos con emisores
de tarjetas de crédito y / o de servicio.
Fijar políticas en relación con la admisión de huéspedes, tarifas de Cuartos,
activiclacles cle recreación y esparcimiento.
Supervisar las actividades relativas a las reservaciones, promoción, ventas y
publicidad de los espacios dentro y fuera de México.
Negociar los términos y condiciones para que Operadora México celebre contratos
con terceros para la plestación de servicios requeridos para la actividad hotelera
de los espacios, inch:yendo, sin limitación servicios para el mantenimiento,
seguridad, exterminación de plagas, servicios públicos, espectáculos, etc.

Negociar con cualesquiera franquiciantes de marcas, los contratos de licencia y
uso de marca así como cuaiesquier convenios y contratos relacionados o similales,
que sean necesarios para la gestión de los espacios; lo anterior en el

(i")

(")

("i)

(vii)

': ,\

(viii)
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la negociación se llevará a cabo de manera conjunta con Operadora México y /o
de la sociedad que funja como asesor en télminos del Fideicomiso.

Sin limitar la generalidad de 1o anterior, la facultad de control de Gestor de Activos
Prisma, S.A.P.L de C.V. lratarâ sobre los siguientes asuntos:

I. Comercial.

Realización de campañas de promoción y venta, generales y particulares para el
hotel;
Diseño, realización y distribución del material publicitario;
Inclusión de los espacios en la red dc vcntas;
Realización de campañas de publicidad, en apoyo de la marca uttlizada en el hotel;
Contratación de agencias de publicidad;
Larealización de campañas de relaciones públicas tendientes a mantener y mejorar
la imagen y prestigio de los espacios;
Estudio de mercados y de competencia;
La r ealización de pro gramas de comerci alización;
Programas de formación, motivación y dirección del personal de ventas;
Inspección de mercados y comercial;
Asistencia a congresos, convenciones, ferias turísticas, preparación de folletos
genéricos, gestión con mayoristas, entre otlos;
Deternúnar, apiicar y respetar las políticas de crédito a seguirse con los huéspedes
y clientes de los espacios, pudiendo celebrar la efecto los contratos que sean

requeridos con instituciones emisoras de tarjetas de crédito o servicios por cuenta
de Operadora México;
Determinar, aplicar y respetar los lineamientos de admisión de huéspedes, tarifas
por hospedaje de los espacios que se ofrezcan al público. Los descuentos o precios
especiaies y/o cortesías para personal en viajes de placer;
Realizar todas las actividades de promoción, reservaciones, ventas y publicidad
de los espacios en México y en extranjero;
Realización de campañas de publicidad, promoción y ventas, estudios de mercado
y realización de programas de comercializaciôn, estando facuitada para estos

efectos a contratar con compañías especializadas;
Análisis de la operación mensual de cada departamento operativo de los espacios,

incluyendo control de calidad de los servicios y rentabilidad de estos;

Efectuar estadísticas y análisis de operación; y
Elaborar y presentar para consideración de Operadora México con anticipación
mínima de 15 días al inicio de cada Ejercicio Fiscal, el plan anual de negocios,
pronóstico de inglesos, presupuesto de eglesos, requerimiento de inversiones y
reparaciones, y plan de actividades de comercialización, en este último se deberá
incluir entre otras cosas, las tarifas de hospedaje, política de descuentos y de

otorgamiento de créditos.

a

a

a

a

a

a

\,
ù--'

II. Gestión de personal
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Formación y selección del personal, auxiliando en su capacitación y folmación;
Contratar manejal al personal que labora los espacios, en los tér'minos del Contrato
de Gestión de Espacios correspondiente, y en el caso específico de contratación
y/o despido del gerente general, deberá contar con el consentimiento previo y pol
escrito de Operadora México;
De tiempo en tiempo, el equipo de auditoría interna y controi de calidad, realizarâ
visitas al hotel con el objeto de vigilal la correcta aplicación de los manuales y la
corlespondiente evaluación de la calidad del servicio; y
Organización de sistemas de trabajo.

ru. Gestión de Compras.

a

a

a

Selección de control de calidades, análisis y control de precios y niveles de

existencias;
Negociar los términos y condiciones para que Operadora México contrate la
prestación de los Servicios por Terceros y la compraventa de bienes, enseres,

materiales, insumos o equipos que requiera el hotel para su operación cotidiana,
realizando gestión y control de compras, con selección de calidades, análisis y
control de precios y niveles de existencias; y
Gestión y control de compras.

IV. Técnica Hotelera.

Enseñanza, seguimiento y control de funcionalidad y calidad de cada uno de los
servicios, así como también de la rentabilidad de las operaciones de alimentos y
bebidas;
Análisis de ia operación mensual de cada departamento operativo de los espacios;

v
Control de calidad y servicios.

a

a

a

a

a

a

O

V. Conservación y Mantenimiento.

. Organizaciôndel funcionamiento de cada departamento operativo de los espacios;
¡ Organizaciôn para el mantenimiento, funcionamiento y conservación del

Mobiliario y Equipo;
. Inspecciones periódicas en relación con el funcionamiento de los espacios y el

Equipo de Operación en especial; y
o La organizaciôn necesaria para el mantenimiento, funcionamicnto y conservación

del Mobiliario y Equipo de Operación y de las obras de reforma y mejoras, así

como reparaciones de los espacios.

VI. Organización y Control.

Planificación técnico-administrativo de los plocesos que incidan en la operación

a

de los espacios;
Organización del funcionamiento de cada departamento operativo de los
efectuando inspecciones periódicas en relación a su funcionamiento;

tl
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. Llevar a cabo las funciones de organización y control de operación de hotel,
incluyendo sin limitar (i) planificación administrativa de los procesos que inciden
en la opelación del Bien Inmueble, (ii) inspecciones periódicas de carácter técnico
y administlativo, y (iii) seguimiento del plan anual de negocios, pronóstico de
ingresos, presupuesto de egresos, r'equerimiento de inversiones y reparaciones, y
plan de actividades de comercializaci1n, así como planificación y conh'ol de estos;

. Inspecciones periódicas de carácter técnico y administrativo;
o Auditoría interna;
. Preparación y seguimiento de presupuesto; y
o Análisis e informes periódicos de los distintos departamentos y centros o unidades

de gastos.

VII. Administracron.

. Planificación y control de presupuestos;
o Análisis de operación;
. Estudios de tarifas y precios;
. Estadísticas en general;

Sistema completo de contabilidad de operación y confección de estados
financieros de operación;

. Vigilancia de inventarios;
¡ Gestión de cobro de cuentas morosas y gestión de créditos;
o Gestión de cobros y pagos;
o Preparación y seguimiento del presupuesto anual;
o Llevar la contabilidad de Operadora México. Asimismo realizar las actividades

fiscales conforme a lo previsto en el Contrato de Gestión de Espacios, a efecto de
que Operadora México cumpla con sus obligaciones fiscales;

o Vigilar que se cumplan con las obiigaciones que se establecen en el contrato de
franquicia correspondiente;

. Realizar las actividades de planeación financiera que permitan determinar las
necesidades de efectivo e informar de las mismas a Operadora Méxicó;

o Llevar a cabo el cobro extrajudicial o judicial de los créditos de deudores molosos
de Operadora México, sean o no clientes o huéspedes de los espacios. AsesoLat,
brindar apoyo legal, y en su caso formalizarlas relaciones legales que existan entre
Operadora México con terceras personas/ como acreedores, deudores, prestadores
de servicios, empleados, entre otros;

. Brindar apoyo en soporte de sistemas, organizando la implementación,
implementando y ejecutando los diversos sistemas electrónicos, de comunicación
y operativos que requiera Operadola México para el desarrollo de sus actividades
y operaciones, otorgando el debido mantenimiento a los mismos y vigilando el
funcionamiento y conservación del mobiliario y equipo de cómputo con el que se

cuente;
. Llevar a cabo las funciones de orgarizaciín y contraloría de las políticas y

procedimientos de Operadora México, vigilando sus necesidades de recursos
humanos, capacitación, adiestramiento y escalafón de los ados,

(.\
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a

a

a

implementando y llevando a cabo los programas de capacitación Para
promociones del personal;
Negociar los términos y condiciones para que Operadora México contrate la
prestación de los Servicios por Terceros y la compraventa de bienes, enseres,
materiales, insumos o equipos que requiera el hotel para su opelación cotidiana,
realizando gestión y contlol de compras, con selección de calidades, análisis y
contlol de precios y niveles de existencias;
Tramitar y obtener permisos o licencias gubernamentales que se lleguen a requerir
panla operación de los espacios;
Negociar los términos y condiciones para que Operadora México contrate con
cualquier Persona, la renta de espacios en el hotel, para el establecimiento, entre
otlos, de Liendas u olicinas de servicios burísticos, debiendo notificar previamente
a Operadora México para su aprobación /z ên su caso, firma de los contratos
respectivos; y
Implementar formatos, reportes y prácticas estandarizadas que deberán utilizarse
en las funciones operativas y administrativas, como soporte del sistema de control
interno.

lsección de póginø intencionølmente en bløncof
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Contrøto deprestación de seruicios contøbles

Con fecha 1 de enero de 201,8, Fibra Inn celebró con Tactik un contrato de prestación de servicios,
conforme al cual, Tactik plestaría los siguientes servicios a Fibra Inn:

a) Contabilidad: Realizar eI regish'o contable de las tlansacciones relacionadas con los ciclos de
ingresos y egresos. Registrar y reponer las solicitudes de gastos de viaje y cajas chicas, conciliar
las cuentas bancarias, registrar altas, bajas y movimientos de activo fijo. Administrar labalanza
general y preparar estados financieros para el análisis de cliente.

b) Cuentas por cobrar: Unificar y rcalizar el envío de soportes para cobranza, identificar depósitos
en las cuentas captadoras y realízat la compensación basado en soportes proveídos por Fibra Inn.
Asegurar el registlo para permitir que se creen los indicadores de antigüedad de cobranza y
rotación de clientes.

c) Cuentas por pagar: Registrar y manejar información de proveedores y acreedores, administrar
la cartera de pagos basados en plazos de crédito, solicitar fondeos y programar y dispersar los
pagos. Proveer información paÍa la generación de los indicadores de cuentas por pagar.

d) Manejar cierres mensuales y anuales basados en calendario contabie de Fibra I* y proveer
soportc para auditorías intcrnas y cxtcrnas.

e) Calcular y presentar ante entidades gubernamentales los impuestos establecidos por Ia ley de
acuerdo a las políticas dictadas por Fibra Inn.

f) Datos maestros: Administrar los catálogos contables, modificar perfiles de proveedores,
clientes y usuarios en las plataformas de los sistemas operativos y contabies utilizados por el

cliente.

Dicho contrato tiene una vigencia de 20 (veinte) años contados a partir del 1 de enero de 20-l'8,

por lo que estará vigente hasta el31, de diciembre de 2038.

En términos de dicho contrato Fibra Irur paga a Tactik una contraprestación mensual de

92,493,217.00 (dos millones cuatrocientos noventa y tres mil doscientos diecisiete Pesos

M.N.).

fsección de página intencionøltnente en blnncol
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Contratos de frønquicia

A1 31 de diciembre de 2077, Fibra Inn tiene celebrados contratos de franquicia con
compañías hoteleras nacionales e internacionales, que le perrniten el uso de divelsas mar"cas para
ofrecer servicios hoteleros de alta calidad tales como: Hampton by Hilton@ de Hilton; Crowne
Plaza@, Holiday Inn@, Holiday Irur & Suites@, Holiday Inn Express@, Holiday Inn Express@ &
Suites y Staybridge Suites@ de IHG@; JW Marriott@, Marriott@, AC Hotels by Malliott@,
Failfield Inn & Suites@ by Marriott@, Courtyardby Marriott@ y Aloft@ de bajo las marcas de
Mamiott International; Wyndham@ Garden y Microtel Inn & Suites by Wyndham@ de
Wyndham@ Hotels and Resolts; City Express@ y City Express@ Junior de Hoteles City Express@;

Camino Real@ de Hoteles Camino Real@ por medio de un contrato de operación y licencia; y
Casa Grande@ como marca propia.

Hømptonlnn@ by Hilton@

Fibra Inn es propietario de 6 hoteles Hampton by Hilton@ en México. Hampton by
Hilton@ es una malca para hoteles de precios intermedios, con presencia global y que a la fecha
cuenta con un poco más de 2,300 hoteles. Estos hoteles otorgan un ambiente espacioso y atractivo,
una culfur'a de servicio amigable y una valiosa gama de servicios y comodidades de cortesía,
como el desayuno con opciones frias y calientes de Hampton by Hilton@, y WiFi. En Hampton
by Hilton@ los huéspedes disfrutan de un servicio lespaldado por una promesa de satisfacción
incondicional que es la garantia-1,00% Hampton.

La marca Hampton by Hilton@ pertenece al Portafolio de Hilton que es una de 1as

compañías de hospitalidad más grandes del mundo, con más de 5,100 hoteles, más de 838,000

habitaciones en 103 países y territorios; cuenta con un portafolio de 1,4 malcas de categoría
internacional, entre ellas, Hilton Hotels & Resorts, que es 1a malca de hoteles más reconocida del
mundo. Su programa de viajero frecuente denominado Hilton Honors tiene más de 69 rnillones
de miembros a la fecha.

Los Contratos de Franquicia de estas 6 propiedades tienen una vigencia actual de hasta
15 años. Este tipo de contrato requiere que el franquiciatalio, en este caso, Fibla Inn, posea la
propiedad del inmueble donde el desarrollo de un nuevo hotel es planeado o bien haya celeblado
un contrato de opción de compra para adquirir un hotel. Fibra inn solicita la franquicia
directamente a Hilton y por medio de sus filiales otorga una franquicia con una vigencia de hasta
15 años. Las franquicias vigentes a esta fecha son las siguientes:

Propiedades
Hampton Inn@ by Hilton@ Monterrey Galerías Obispado
Hampton Inn@ by Hilton@ Saltillo
Ftrampton Irur@ by Hilton@ Reynosa
Hampton Inn@ by Hilton@ Querétaro
HamptoSr i;91@ by Hilto¡-r@ Hçqmpçill -
Hampton lnn@ by Hilton@ Chihuahua

Vencimiento
Agosto 2032

Julrio 2022

Octubre 2028
Febrero 2030

Agosto 2030
Diciembr"e 2030

Crozune Plaza@, Holiday Inn@, Holiday htn@ €¡ Suites, Holiday hut
hnt Express@ €¡ Suites y Støybridge Suites@.
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Fibra Inn actualmente tiene celeblados 15 contratos de franquicia que permiten el uso de
marcas de la cornpañía hotelera internacional IHG@. IHG@ cuenta con más de 5,000 hoteles en
más de 100 países.

Los hoteles Clowne Plaza@ ofrecen instalaciones y servicios pala viajeros de negocios.
Cada hotel cuenta con instalaciones para reuniones, el programa Crowne Plaza Sleep
Advantage@, servicios pala empresas las24horas del día y gimnasios. Actualmente, Fibla Inn es

propietario del hotel Crowne Plaza@ Monterrey Aeropuerto.

Los Hoteles de ias marcas Holiday Inn@ y Holiday Inn@ & Suites ofrecen un ambiente
familiar y cómodo. Cuentan con acceso a internet, restaurante, gimnasio y salones para eventos.
Los niños comen y se hospedan gratis. Estos hoteles son una combinación perfecta para los
viajeros de negocios y de placer. Fibra Inn es propietario de 7 hoteles bajo esta modalidad y tiene
celebrados contratos de franquicia para Holiday Inn@ México Coyoacán, Holiday Inn@ Puebla
La Noria (opelado por un tercero), Holiday Inn@ Monterrey Valle, Holiday Inn@ Tampico
Altamira, Holiday Inn@ Reynosa Industrial Poniente, Holiday Inn@ & Suites Guadalajara Cenh'o
Histórico y un contlato de franquicia para un hotel Holiday Inn en Ciudad Juârez para la futura
conversión de un hotel Casa Grande@ propiedad de Fibra Inn.

Las marcas Holiday Inn Express@ y Holiday Inn Express@ & Suites se caracterizan por
ofrecer a sus clientes un hotel limpio y agradable, sin complicaciones, donde pueden disfrutar de
una estancia cómoda ya sea de negocios o de placer, Estos hoteles ofrecen desayuno gratis y
habitaciones cómodas. Fibra Inn es propietario de 6 hoteles bajo esta modalidad y tiene
celebrados contratos de franquicia para Holiday Inn Express@ Toluca, Holiday Inn Express@
Saltillo, Holiday Inn Express@ Guadalajara Autónoma, Holiday Inn Express@ & Suites Ciudad
Juârez, Holiday Inn Express@ & Suites Toluca, Holiday Inn Express@ & Suites Monterrey
Aeropuerto.

La marca Staybridge & Suites@ está diseñada para hacer sentir al huésped como en casa,

con instalaciones aptas para estancias prolongadas, ideal para proyectos, viajes de trabajo,
vacaciones o visitas de fin de semana. Fibra Inn tiene celebrado el contrato de franquicia para el
Hotel Staybridge Suites@ Guadalajara Expo.

Las Franquicias de IHG@ se solicitan con sus representantes en México en la ciudad de
Guadalajara, Jalisco. Las franquicias vigentes a esta fecha son las siguientes:

Propiedades
Holiclay Lrn@ México Coyoacán
Holiday lrur@ Puebla La Noria
Holiday Inn@ Monterrey Valle
Holiday Inn@ Tampico Altamira
Hoiiclay Inn@ Reynosa Industrial Poniente
Holiday Inn@ & Suites Guadalajara Centro Histórico
Holiday Inn Express@ Toluca
Holiday Inn Express@ Saltillo
Holiday Inn Express@ Guadalajara Autónoma

Vencimiento
Marzo2026

Septiembre 2026

Diciembre 2023
l\gosto 2076

Julio 2030

Julio 2032
Febrero 2027

Julio
Julio
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lW Mørriott@, Marriotl@, Courtyørd by Marriott@, Føirfield lnn €¡ Suites@, by
Marriott@, AC Hotels by Møniott@, Aloft@

Fibra Irur actualmente tiene celebrados L1 contlatos de franquicia con la compañía
hotelera internacional Marriott@. Marriott@ International, Inc. es una empresa hotelera líder con
más de 6,500 propiedades en1,27 países.

Fibra Inn cuenta con franquicias para tres JW Marliott@, tres Marriott@; dos Courtyard
by Marriott@; dos Fairfield Inn & Suites@ by Marriott@, un AC Hotels by Marriott@ y un Aloft@.

Los hoteles de la marca JW Marriott@ y Marriott@ r'eciben a viajeros de todo el mundo,
cuentan con arnplios espacios y servicios. Los hoteles Courfyard by Marriott@ ofrecen opciones
diseñadas en torno a la forma de viajar, ofrecen opciones cle lestaurantes y conexión con internet
de alta velocidad para que el viajero se encuentre totalmente conectado y cómodo. Por su parte,
los hoteles Fairfield & Suites@ by Marriott@ ofrecen servicio de gran valor y comodidad en sus

modernas y espaciosas suites, amplios espacios para trabajar y personal amigable.

El hotel Aloft@, cuenta con un entorno fresco y espacios viblantes. Es una generación de

hoteles que combina tecnología y diseño para mejoralla experiencia del huésped. Los hoteles AC
Hotels by Marriott@ son construidos con espíritu visionario y perspectiva de diseñador. Busca

que el huésped tenga una experiencia de sofisticación y cada detalle ha sido pensado para ofrecer
sólo 1o maravilloso e imprescindible.

Las franquicias que Fibra Inn tiene vigentes a esta fecha son las siguientes:

Holiday Irur Express@ & Suites Ciuclad Juârez
Holiday Inn Express@ & Suites Toluca
Holiday Inn Express@ & Suites Monterrey Aeropuerto
Crowne Plaza@ Monterrey Aeropuerto
Staybridge Suites@ Guadalajara Expo
Holiday Inn Ciudad juârez

Propiedades
Marriott@ Puebla Mesón del Ángel
Courtyard by Marliott@ Saltillo
Coultyard by Marriott@ Chfüuahua
Fairfield & Suites@ by Malriott@ Coatzacoalcos
Fairfield & Suites@ by Marriott@ Ciudad Del Carmen
AC Hotels by Marriott

,,,, Aloft6) Gua claiaj ara
Guadalajara Expo

JW Marriott@ Monterrey

Marriott@ Monterrey Aeropu erto

Agosto 2018

Octubre 2018
Enero 2019

Septiembre 2029

Marzo 2029
1,0 años a partir de

la fecha de apertura

Vencimiento
Agosto 2033

Enero 2036

Marz;a2036
Enero 2036

En Suspensión

Julio 2037
,, ,,.C)r:h¡bre2034

20 años a partir de la
apeltura

20 arios a partir
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Wyndham@ Garden y Microtel Inn t Suites by Wyndham@

Fibla Inn actualmente es propietaria de 7 hoteles Wyndham Garden@ y 4 hoteles Microtel
Inn & Suites@ ambas marcas de Wyndham@ Hotels and Resorts.

Los hoteles Wyndham@ Garden generalmente se encuenttan situados en los puntos clave
de negocio, cerca de aeropueltos y suburbios. Ofrecen un ambiente de buen gusto con cómodas
habitaciones y una gran variedad de amenidades. Cada hotel ofrece opciones de comida casual,

salones y espacio flexible para reuniones.

Fibra Inn es franquiciatario cle los contlatos cle franquicia celebrados con Wyndham Hotel
Group para los hoteles de su propiedad y tienen duración de 15 a 20 años contados a partir de la

fecha de apertura del hotel. Fibra Inn solicita la franquicia directamente a Wyndham Hotel Group
International. Las franquicias vigentes a la fecha son:

Propiedades
Wyndham@ Garden lrapuato
Wyndham@ Garden Silao
Wynclham@ Garden Celaya
Wyndham@ Galden León
Wyndham(Ð Garden Gr rarlalajara

Vencimiento
Diciembre 2ô33

Julio 2029
M.aruo 2029
Marzo 2029

Cømino ReøI@

Fibla Inn actualmente cuenta con un Contrato de Prestación de Servicios de

Administración, Operación y Asistencia Técnica Hotelera que le concede el uso de la marca del
hotel Camino Real Guanajuato.

Hoteles Camino Real es una cadena hotelera mexicana líder en el país en la categoría 5

estrellas y gtan turismo, reconocida por su calidad cn el servicio, sus hoteles se han convertido
en el lugar ideal para los visitantes de todo el mundo.

Fibra Inn es titular de la licencia para la Operación del Hotel Camino Real Guanajuato
La licencia vigente a esta fecha es:

Garden del Carmen

Microtel Irm & Suites by Wyndham@ Toluca
Microtel Inn & Suites by Wyndham@ Culiacán ,

Microtel Irur & Suites by Wyndham@ Chfüuahua
Microtel lrm & Suites by Wyndham@ CiudadJuârez

Propiedades
Camino Real@ Guanajuato

Octubre 2031
'" 

: ::- 
re'l r-" -'',,1.9tþ¡¡låËiä: 

äöää]i
Diciembre 2029

Dicienbre2029
Diciemble 2029

Diciembre 2029

Vencimi
Agosto 9

Casa Grønd@
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Fibla Inn es propietario de tres hoteles Casa Grande, ubicados en las ciudades de Delicias,
Chihuahua y Ciudad Juârez. Este último, cerró su operación en septiembre de 2017 ya que tendrá
un cambio de marca a Holiday Inn durante el 2018 y ya se tiene contratada la franquicia. Los
derechos de la marca Casa Grande@ fueron adquiridos por Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I de

C.V. en abril de 2016 con quien se celebró un Contrato de Licencia. Los tres hoteles son operados
por Gestor de Activos Prisma, S.A.P.L de C.V. como Gestor Hotelero.

City Express@ y City Express lunior@

Fibra Inn es propietario de dos hoteles City Expless y City Express Junior. Son operados
por Fibra Inn. Estos hoteles de servicio limitado están enfocados a satisfacer las necesidades del
viajero de negocios.

Propiedades
Casa Grande Delicias
Casa Grande Chfüuahua
Casa Grande-Ciudad Juârez

Propiedades

City Express funior Chihuahua

Vencimiento

l\bril2026

Vencimiento
Dicio,mbra 2030
Diciembre 2030

Para resaltar algunos puntos importantes de los contratos de franquicia y licencias
otorgadas por compañías hoteleras mexicanas e internacionales 1o siguiente: no se concede
exclusividad sobre áreas geográficas o territorios. Por 1o tanto, las licencias y franquicias se

otolgan sobre la base de la dirección física del inmueble. Además, durante la vigencia del
contrato, el licenciatario o franquiciatalio está obligado a cumplir con una serie de
responsabilidades y prácticas estandarizadas, que incluyen de manera enunciativa más no
limitativa 1o siguiente:

. Pagar al franquiciante todos los montos acordados, como las regalías mensuales, las
contribuciones programadas mensualmente, entte oh'os.

. Operar el hotel 24horas al dia todos los días del año.

. Operar, amueblar, mantener y equipar el hotel de conformidad con los estándares de
la malca.

. Propolcionar al público con selvicios de cortesía y altos niveles de calidad en el
servicio.

. Adoptar y cumplir con el manual de requerimientos de 1a marca.

. Publicidad.

. Adquirir los seguros indicados en el manual de la marca.

. Cumplir con todos los rcquisitos gubclnarnentales y licencias necesarias para operar
el hotel.

o Participal en los sistemas de leservaciones establecidos por la malca.
o Participar en los programas de pago cle viaje.
o Proporcionar las capacitaciones requeliclas de la marca.
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Proporcionar apoyo y asistencia para las inspecciones del franquiciante

Para todos los casos, el contrato de franquicia no es renovable a su terminación y el

fi'anquiciatario no tiene derecho alguno de renovación de la franquicia una vez que la vigencia
expire. Fibra Irm no puede garanlzar que, contará con todas las aprobaciones necesarias para
permitir que los hoteles que conforman su portafolio sean operados bajo las marcas referidas en

el momento de su adquisición.

Para todos los casos, el franquiciante otorga una variedad de beneficios al franquiciatario,
incluyendo el sistema de reservación centralizado, publicidad nacional, programas de

mercadotecnia y publicidad diseñados para incrementar el conocimiento de ia marca,
entrenamiento de personal y mantenimiento de la calidad operativa en hoteles a lo largo dcl
sistema de la marca. Los contratos generalmente especifican estándares y procedimientos de

administlación, de operación, registro, contabilidad, reporte y mercadotecnia que Fibra Inn,
deberá cumplir. En su caso, los contratos de fi'anquicia obligan a Fibra Inn a cumplir con los
requerimientos y estándares de los franquiciantes, incluyendo entrenamiento de personal
operativo, seguridad, mantenimiento de seguros específicos, el tipo de servicios y productos
auxiliares al servicio a la habitación que puedan ser brindados por el hotel, señalizaciones y el

tipo, la calidad y la antigüedad de los muebles, enseres y equipos incluidos en las habitaciones,
pasillos y otras áreas comunes. Cada uno de los contratos de franquicia existentes para los hoteles
que forman parte del Portafolio pagarânuna regalía de entre e|3% y eI6% del ingreso bruto por
Cuarto de los hoteles Fibra Inn debe pagar tarifas por publicidad y mercadeo, que varían de entre
el L.5% (uno prrnto cinco por ciento) y 2.0% (dos por ciento) del ingreso bruto por Cuarto. Por
otra parte, en los casos en que se llevan a cabo las reservaciones a través del sistema de reservación
globat de la malca, se pagan tarifas que varían enh'e el 1.% y el1.5%. Asimismo, de conformidad
con ciertos contlatos de franquicia y contratos de licencia, el franquiciante puede requerir la
renovación de las habitaciones de los huéspedes y las instalaciones de tiempo en tiempo para
cumplir con los estándares actuales de la marca.

En todos los casos, el contrato de franquicia establece la terminación anticipada por parte
del franquiciante en caso de ocurrir ciertos acontecimientos, incluyendo el incumplimiento de

pago de regalías y honorarios o por desempeñar obligaciones diferentes a las establecidas en el

contrato, quiebra y abandono de la franquicia o licencia o el cambio de control de la sociedad.
Todos los pagos contenidos en el contrato de franquicia en favor del franquiciante, los
directamente Fibra Inn; Fibra Irrr está obligada a garantizar las obligaciones adquiridas cada

uno de los contlatos. Algunos de los contratos de franquicia conceden al un
eltlerecho de preferencia en caso de venla o lraspaso del l'rotel y concede al

derecho cle aprobar cualquier cambio del Gestor Hotelero.

fsección de página intencionnhnente en blnncol
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Asuntos Attrbientales

La operación en relación a ios hoteles de Fibra Irm en materia ambiental está sujeta a la
Ley General de Equilibrio Ecológico y Plotección al Ambiente, las disposiciones y reglamentos
publicados conforme a la misma y los equivalentes estatales y locales, mismos que regulan la
preservación, restauración y protección ambiental en México.

La Secretaría del Medio Ambiente y Recursos Naturales y la Procuradtria Federal de

Protección al Ambiente son las autoridades federales responsables de supervisar, exigil el

cumplimiento de formular e implementar las políticas ambientales en México, incluyendo las

autorizaciones de impacto ambiental para realizar ciertas actividades. La Comisión Nacional del
Agua es responsable de la administración del suministro de aguay las descargas de aguas negras
en la jurisdicción federal. Además, los gobiernos estatales mexicanos pueden emitir leyes y
reglamentos ambientales específicos en los asuntos que caigan dentro de sus respectivas
jurisdicciones, que no estén reservados expresamente a la jurisdicción federal. Las ordenanzas
locales también pueden ser impuestas y aplicadas a nivel municipal. Estas autoridades federales
y locales tienen las facultades para entablar procesos civiles, administrativos y penales en contra
de las compañías que violen las leyes ambientales aplicables y pueden suspender incluso, un
desarrollo que no cumpla con las mismas.

Por lo anterior, las operaciones en materia ambiental están sujetas, entre otlas normativas,
a la Ley de Aguas Nacionales, la Ley General para Ia Prevención y Gestión Integral de los
Residuos, la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable y la Ley General de Vida Silvestre,
sus respectivos reglamentos estatales y locaies, así como al conjunto de normas conocidas como
Normas Oficiales Mexicanas que complementan los reglamentos ambientales.

Cabe mencionar que México es parte de varios convenios y h'atados internacionales en
relación con la protección del medio ambiente entle los cuales se encuentla el Acuerdo de

Cooperación Ambiental ("NAAEC" por sus siglas en inglés), siendo paralelo a éste el Tratado de

Libre Comercio de América del Norte (en los sucesivo "TLCAN").

Ahora bien, el NAAEC no establece mecanismos administrativos para sancionar o
penalizar las inobservancias de las leyes ambientales de los países miembros, es importante tener
en consideración que México pudiera ser sujeto a la suspensión de los beneficios contenidos en el

TLCAN en caso de que no se exija el cumplimiento de sus leyes ambientales nacionales.

Por todo lo anterior, se considera que se están tomando las medidas adecuadas para
garantizar el cumplimiento mediante la obtención o renovación, según corresponda, de todos los
permisos, licencias, autorizaciones o trámites ambientales necesarios para los hoteles y/o se está

en cumplimiento de las leyes federales, estatales y locales, así como sus respectivos reglamentos,
en materia ambiental.

No obstante, como parte de las operaciones, peliódicamente Fibra Inn debe realizar las

gestiones necesarias para mantener vigente el cumplimiento de la nolmativa am
a cada uno de los hoteles del poltafolio.
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Finalmente, en la actualidad no existen procedimientos legales o administrativos
importantes pendientes en contla de Fibra Inn en materia ambiental en relación con los hoteles
del portafolio.

lse cción de p úgin a intencionølmente en bløncol
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Seguros

Todas las propiedades de la cartera están debidamente aseguradas, de conformidad con
los estándares de la industria mexicana.

Asesores expertos en segutos independientes realizaron una revisión detallada de la
cobertura de seguros en cada una de las propiedades, tomando en cuenta el nivel de riesgo de

cada activo (incluyendo de manera enunciativa más no limitativa incendio, sismo, huracán,
inundación, responsabilidad civil y pérdida de ingresos durante las reparaciones por daños), y
con base en dicho análisis se considera que las propiedades que comprenden la cartera están

adecuadamente aseguradas.

A continuación se incluyen tablas con información respecto a los seguros actuales de los
Bienes Inmuebles, así como el número de pôliza respectiva:

[,\'i, ,l 'i
rl-. -'

Holiday Inn Express & Suites Ciudad Jrârez -Las Misi$es1.7

Wyndham Garden Playa del Carmen16

15 Holiday Inn Express Toluca

L4 Holiday Inn Express Guadalajara Autónoma

13 Holiday Inn Express Saltillo Zona Aeropuerto

1.2 Holiday Inn Hotel & Suites Guadalajara Centro Histórico

Holidav Irrr Revnosa Industrial Poniente11

10 Holiday Inn Tampico Altamira

9 Holiday Inn México Coyoacán

Holidav Inn Monterrev Valle8

Holiday Inn Puebla La Noria7

6 Hampton Inn by Hilton Chfüuahua

5 Hampton Irur bv Hilton Hermosillo

4 Hampton Inn by Hilton Querétaro Tecnológico

J Hampton Inn by Hilton Reynosa Zona Industrial

2 Hampton Inn by Hilton Saltillo Zona Aeropuerto

't Hampton Inn by Hilton Monterrey Galerías Obispado

Ubicaciones

Vigencia 17 lul2017 - 17 TuL201.8

30350No. de PóIiza

ACE Seguros, S.A.Aseguradora

TODO RIESGO - DANOS
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Wyndham Garden Valle Real43

AC Hotel by Marriott Guadaiajara42

Casa Grande Ciudad Juârez41

Casa Grande Chfüuahua40

39 Casa Grande Delicias

38 City Express Junior Chihuahua

J/ CiW Express Chfüuahua

Camino Real Guanaiuato36

Aloft Guadalajara
35

Fairfield Inn & Suites by Marriott Coatzacoalcos
34

Courtyard by Marriott Chfüuahua
JJ

Courtyard by Marriott Saltillo
32

Marriott Puebla
31

Microtel lnn & Suites by Wyndham Ciudad Juârez30

Microtel Inn & Suites by Wyndham Toluca
29

Microtel lnn & Suites by Wyndham Culiacán
28

Microtel lnn & Suites by Wyndham Chfüuahua
27

Wyndham Garden Guadalajara Acueducto26

Wyndham Garden Silao Bajlo Aeropuerto25

Wyndham Garden León Centro Max24

23

22

Wynclham Garclen Celaya

Wyndham toGarden

21 Staybridge Suites Guadalaiara Expo

20 Crowne Plaza Monterrey Aeropuerto

L9 Holiday inn Express & Suites Montelrey Aeropuerto

18 Holiday Irn Express & Suites Toluca Zona Aeropuelto

Fuente:Fibra Inn

Ii-1lf -. "'¡
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L5 ene 201.8 -
15 ene 2019

02-11-01101181-
0000-10

GMX, S.A. de C.VHoliday Irur Express &
Suites Montelrey
Aeropuerto

GMX, S.A, de C,VHoliday Lur Express &
Suites Toluca Zona
Aeropuerto

22oct2017 -
22 oct201.8

02-1.L-700001.2-

0000-04

20 ago 2017 -
20 ago2018

49576ACE Seguros, S.AHoliday Inn Express &
Suites Ciudad Juârez -Las
Misiones

1, abr 20'18 - 1.

abr 2019
48411CHUBB Seguros

México, S.A.
Wyndham Garden Playa
del Carmen

02-11.-07000026-
0000-04

GMX, S.A. de C.VHoliday Inn Express Toluca 29 may 201.8 -
29 rr.ay 201.9

02-11.-07000025-
0000-04

GMX, S.A. de C.VHoliday Inn Express
Guadalajara Autónoma

17 may 20L8
17 rr.av 201.9

ACE Seguros, S.A.Holiday Inn Express Saltillo
Zona Aeropuerto

30 jun 2017 -
30 iun 2018

491.62

31 may 201.8 -
31, rrray 201.9

02-91.-07000006-
0000-04

GMX, S.A. de C.VHoliday Inn Hotel & Suites
Guadalajara Centro
Histórico

29 may 201.8 -
29 may 201.9

52644CHUBB Group
México

Holiday Inn Reynosa
Industrial Poniente

29 rnay 2018 -
29 may 2019

5271.8CHUBB Group
México

Holiday Irrr Tampico
Altamira

7

8

29 nov 20'1.

29 nov 201.

02-11.07000033-
0000-02

GMX, S.A. de C.V.Holiday Inn México
Coyoacán

31 may 2018 -
3L may 201.9

02-91-07000005-
0000-04

GMX, S.A. de C.V.Holiday Inn Monterrey
Valle

24 jul201.7
24 jul201.8

02-91.07000009-
0000-03

GMX, S.A. de C.V.Holiday Inn Puebla La
Noria

1. dic2017 -
1 dic 2018

50883ACE Seguros, S.A.Hampton Inn by Hilton
Chfüuahua

29 may 201.8 -
29 rr.ay 201.9

52580CHUBB Group
México

Hampton Irur by Hilton
Hermosillo

52712CHUBB Group
México

Hampton Inn by Hiiton
Querétaro Tecnológico

25 may 2018 -
25 mav 20'1.9

52564CHUBB Group
México

Hampton Inn Reynosa
Zona Industrial

l may 201.8 -
L mav 2019

51.541.CHUBB Group
Môxico

Hampton Inn by Hilton
Saltillo Zona Acropucrto

26 feb201.8 -
26 feb 20'19

CHUBB Group
México

Hampton Inn by Hilton
Monterrey Galerías
Obispado

29 may 201.8 -
29 may 201.9

52580

VigenciaNo. PólizaAseguradoraUbicación
Responsabilidad Civil

r1
\'' l,
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2qü8

1Y

14 ago
1.4 ago

Casa Grande Chihuahua

Holiday Inn Ciudad Juârez

5 dic2017 -
5 dic 2018

02-091.-

07000054-0000-
01

50973CHIIRR Grorrp
México
GMX Seguros, S.A

5 dic2017 -
5 dic 2018

511.63CHUBB Group
México

Casa Grande Delicias

50969ACE Seguros, S.ACity Express Junior
Chfüuahua

1. dic2017 -
1 dic 2018

50957ACE Seguros, S.ACity Express Chfüuahua 1. dic2017 -
1 dic 2018

ACE Seguros, S.ACamino Real Guanajuato 2L ago2017
21. aso20L8

49574

CHUBB Group
México

Aloft Guadalajara 14 ene 201.8 -
1.4 ene 201.9

51303

ACE Seguros, S.A.Fairfield Inn & Suites by
Marriott Coatzacoalcos

16 dic 2017 -
16 dic 2018

50979

Courtyard by Marriott
Chihuahua

lun
jun

2

2

7

8

201.

201.

49081ACE Seguros, S.A.

Courtyard by Marriott
Saltillo

2nov 2017 -
2nov 201.8

50884ACE Seguros, S.A.

Marriott Puebla 29 ag:2017 -
29 ago201..8

49579ACE Seguros, S.A.

Microtel lnn & Suites by
Wyndham Ciudad Juârez

-J, abr 201.8 -
'J, abr 201,9

51.582CHUBB Group
México

Microtel lnn & Suites by
Wyndham Toluca

L abr 2018 -
1, abr 20'1.9

5't587CHUBB Group
México

1 abr 2018 -
1, abr 20L9

52365CHUBB Group
México

Microtel Inn & Suites by
Wyndham Culiacán

-]-. abr 201.8 -
1, abr 201.9

51584CHUBB Group
México

Microtel irrr & Suites by
Wyndham Chihuahua

1. abr 201.8 -
1. abr 201.9

51566CHUBB Group
México

Wyndham Garden
Guadalaiara Acueducto

5L624CHUBB Group
México

Wyndham Garden Silao
Baiío Aeropuerto

1, abr 201,8 -
1. abr 201.9

51608CHUBB Group
México

Wyndham Garden León
Centro Max

1, abr 2018 -
-1, abr 2019

51.621CHUBB Group
México

Wyndham Garden Celaya 1. abr 20'1.8
'1" atu 2019

52301CHUBB Group
México

Wyndham Garden Irapuato 1. abr 20-1.8

1. abr 20'1.9

02-91-07000011.-
0000-03

GMX, S.A. de C.VStaybriclge Suites
Guadalaiara Expo

14 ago 2017 -
1.4 aso 20L8

50954ACE Seguros, S.A.Crowne Plaza Monterrey
Aelopuerto

L dic2017 -
1 dic 2018

\

\
i1'
1,. l
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1 Abr 201.8 -
1 Abr 2019

51594CHUBB Group
México

Wyndham Garden Valle
Real

1,1

1,7

un
un

207
201

B

9

52826ACE Seguros, S.A.AC Hotel by Marriott
Guadalajara

Fuente: Fibra Inn

lsección de páginø intencionalntente en blanco)
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3.5 Administradores

El Administrador es Administladora de Activos Fibra Inn, S.C., subsidiaria de Fibra Inn
y fue constituido el L4 de febrero de 2013. A partil del 1 de enero de 2017,1a Fibra tiene un
esquema de administración intelna y por tanto, no existe el pago de honorarios por el desempeño
de alguna de las Actividades de Asesoría.

Sin embargo y de acuerdo con los términos del Contrato de Administración, el

Atlminislrador t.icrrc dcrt-.clro a t:obral' colrlo contlaplestación por los Selvicios de

Administración, una cantidad equivalente a los gastos y conceptos leembolsables que le autorice
el CorrúLé Técnico del Fideiconúso, mâs 35% (tres punto cinco por ciento) sobre dicho monto.
Esta conh'aprestación se paga por el Ficluciario al Aciministractor dentro de los primeros 5 (cinco)
Días Hábiles de cada mes, previa instrucción por escrito al Fiduciario por parte del
Administrador.

El Administrador cuenta con empleados y su director general es Oscar Eduardo Calvillo
Amaya. El Administrador es responsable, entre otras cosas, de prestar todos los servicios de

adminish'ación que incluyen la administración del Patrimonio del Fideicomiso y operación del
Fideicomiso, incluyendo sin limitar, la administración de los Bienes Inmuebles y los Contratos de

Arrendamiento que el Administrador proporcione al Fiduciario en los términos y condiciones del
Contrato de Administlación.

Seraicios de Administración y Actiaidades de Asesoría

Con{orme al Contrato de Administración, el Administrador es responsable, entre otras
cosas, de prestar los Servicios de Administración que sean necesarios y convenientes para realizar
la más eficiente administración del Patrimonio del Fideicomiso, incluyendo sin limitar los
siguientes:

a. La ditección, planeación y ejecución de todas las actividades relacionadas con la
administración financiera del Fideicomiso y su pah'imonio; incluyendo sin limitar: (r) eiaborar
los programas de trabajo y presupuestos de ingresos y egresos del Fideicomiso,la elaboración
de los planes de negocio anuales para cada propiedad que forme parte del Patrimonio del
Fideicomiso, incluyendo las proyecciones de ingresos, CAPEX (según se defina en los
contratos de arrendamiento) y gastos relativos al mantenimiento de las mismas, en todos los
casos para la aprobación conforme a los términos del Fideicomiso; (ü) revisar la correcta
aplicación de los ingresos y egresos del Fideicomiso, incluyendo la supervisión de los
proyectos relacionados con el CAPEX, reportando al Comité Técnico las causas de las

principales desviaciones presupuestales; (üi) ejecutar las funciones de caja y tesorería del
Patrimonio del Fideicomiso; (o) elaborar y mantener actualizada la contabilidad del
Fideicomiso; (a) preparil los estados financieros del Fideicomiso para la aprobación del
Comité Técnico y (zri) elaborar el repolte anual en términos rle la T,MV, Ia Circular Única de
Emisoras y demás disposiciones legales aplicables.

b. Llevar a cabo el mantenimiento de los Bienes Inmuebles que sean Patrimonio del
conforme a 1os términos previstos en los contratos de arrendamiento.
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c. Supervisar el cumplimiento total y oportuno de las obligaciones fiscales derivadas del
Fideicomiso y sus propiedades, incluyendo: (i) el pago de los impuestos y derechos que
correspond an; y (ü) la presentación de avisos y declaraciones fiscales.

d. Supervisar el cumplimiento oportuno de todas las obligaciones a cargo del Fideicomiso,
particularmente todas aquéllas relacionadas con los CBFIs y derivadas de la LMV y
disposiciones relacionadas incluyendo el pago de honorarios o emolumentos a los miembros
del Comité Técnico.

e. Coordinar y supervisar las actividades de los auditores internos y externos del Fideicomiso,
así como de los asesores legales, técnicos y demás prestadores de servicios del Fideicomiso.

f . Coordinar y supervisar las actividades relacionadas con los recursos humanos que requiere
el Fideicomiso para su operación, verificando que los responsables de las relaciones laborales

paguen puntual y totalmente los salarios, prestaciones de seguridad social, honorarios y
demás compensaciones que correspondan a dicho personal, a efecto de prever y eliminar
contingencias a cargo del patrimonio del Fideicomiso.

g. Desarrollar campañas de relaciones públicas en beneficio del Fideicomiso y particularmente
aquellas enfocadas a los titulares de los CBFIs, la BMV, la CNBV y demás instituciones
relacionadas con el Fideicomiso y la emisión, colocación y mantenimiento de los CBFIs.

h. Negociar la celebración y prórroga de los contratos de arrendamiento conforme a las políticas,
términos, plazos y condiciones autorizados por el Comité Técnico, incluyendo la
responsabilidad ambiental a cargo de los alrendatarios durante el tiempo que se encuentren
vigentes los contratos de arrendamiento y asimismo llevar a cabo la administración de los

mismos.

i. Contratar, coordinar y supervisar los servicios legales para obtener el cobro judicial de los
adeudos de rentas a favor del Fideicomiso y la desocupación de los Bienes Inmuebles de los

inquilinos morosos.

j. A más tardar el día 5 (cinco) de cada mes calendario, deberá calcular y notificar al fiduciario
del Fideicomiso, el monto que por concepto de renta ie corresponde cobrar al fiduciario del
Fideicomiso en su carácter de arrendador conforme a los contratos de arrendamiento
respectivos.

k. Realizar todas las actividades para mantener los Bienes Inmuebles asegurados contra todo
riesgo; incluyendo sin limitar: (y' negociar las'primas de seguro; (il) contlatar con la o las

empÍesas aseguradoras cot'respondientes; y (üi) en su caso, tramitar y obtenel ei pago de las

cantidades aseguradas.

l. En general, realizar, coordinar y supervisar todas las actividades necesarias para la más

eficiente administración de los bienes que integran e1 Patrimonio del Fideicomiso yflde los

contratos de alrendamiento. l\
\\

1"
I
I.

\:' ,287



Para el cumplimiento de las obligaciones del Administradol en términos del Contlato de

Administración:

(xii) Deberá contar y ejecutar planes, plogramas de administlación y de seguros pol cada
Bien Inmueble.

(xiii) Deberá llevar un registlo pormenorizado de los pagos de rentas y cuotas de

mantenimiento.

(xiv) Deberá contar en todo momento con el personal adecuado, suficiente y capacitado
para prestar los Servicios cie Aclministración.

(tr) Deberá evitar que cualquier conflicto laboral con el personal a su cargo limite el

cumplimiento de sus obligaciones conforme al Contrato de Administracióru o afecte

la funcionalidad, accesos y / o las áreas rentadas de los hoteles.

(xvi) Deberá vigilar que en todo momento se cumplan con las leyes y reglamentos
aplicables a los Bienes Inmuebles, tanto por sus inquilinos como usuarios de los
mismos; debiendo verificar visitas y entrevistas necesarias al efecto.

(xvii) Deberá brindar todas las facilidades necesarias a efecto de que los delegados del
Comité Técnico realicen visitas a los Bienes Inmuebles y comprueben su estaclo cle

conservación y tengan acceso a los documentos e información relativos a los
rnismos.

(xviii) El Administrador podrá apoyarse en la opinión, asesoría o información que reciba
de su asesor jurídico o de sus funcionarios, en el entendido de que dicha opinión,
asesoría o información no limitará ni afectará la responsabilidad del Administrador
frente al Fiduciario conforme al Contrato de Administlación.

(xix) El Administrador podrá contratar a uno o más administradores regionales respecto
de cualquiera de sus obligaciones o facultades como administrador conforme al
Contrato de Administración. Asimismo, podrâ subcontratar con terceros la
ejecución de algunos de los Servicios de Administlación pero en todo caso, será el

único responsable de la prestación de los Servicios de Administración frente a Fibra
Inn.

(**) El Administrador no será responsable de cualquier error de criterio cometido de

buena fe, salvo que sus erlores constifuyan una omisión en el cumplimiento de sus

obligaciones en una forma que no sea diligente, honesta y de buena fe de

, conformidad con la legislación aplicable.

(xxi) El Administ¡ador deberá entregar al Comité Técnico, al Representante Común y a
los Tenedoles que lo soliciten, un infolme trimestral del desempeño de sus

funciones, así como la información y documentación que se le
cumplimiento de sus obligaciones.

\
ì

i
1

r

I288

en el



(xxii) El Administrador deberá desempeñar sus funciones de forma diligente, actuando
de buena fe y en el mejor interés del Fideicomiso y de los Tenedores.

Asimismo, en términos del Fideicomiso, el Administrador estará facultado para realizar las

Actividades de Asesoría, que incluyen entre otros:

1. La asesoría y recomendación pæa la definición y, en su caso, modificación, de la
planeación estratégica de cada uno de los Activos, así como respecto de los Proyectos a

desarrollar por el Fiduciario conforme a los fines del Fideicomiso y en particular,la
elaboración t pàta aprobación del Comité Técnico, de los planes, proyectos,
presupuestos, calendarios, políticas y métodos bajo los cuales se construirán,
promoverán, comerciahzarân y opcrarán ios Proyectos; asimismo llevará a cabo las
actividades necesarias para la adquisición/conh'ibución de bienes inmuebles o derechos
al Patrimonio del Fideicomiso, conforme el Comité Técnico Io apruebe, mismas que
deberán incluir, sin limitar: (i) la identificación de activos tørgets, negociación, due

diligence, documentación y cierre, (ii) la definición de los Proyectos, incluyendo su
ubicación, proyecto arquitectónico, plan maestro de desaruollo, características,
especificaciones y tipo de producto inmobiliario materia de desarrollo, y
específicamente en el caso de Proyectos que involucren hoteles, la definición o
modificación del tipo de hotel, la selección, en sn caso, cambio y negociación de la
obtención de los derechos de uso de la marca más conveniente, la definición o

modificación de las características del hotel tales como númcro y tipo de habitaciones,
la inclusión o no de restaurantes y bares, el número y tamaño de salones de eventos y,
en general, otras amenidades acordes con el tipo de hotel y estándares de la marca, (iii)
la planeación financiera de los Proyectos, incluyendo la asesoría sobre la elaboración de
estados financieros pro-forma, presupuestos de flujo de la inversión y la determinación
del monto de los créditos y financiamientos (de deuda y capital)que se requieran o sean

convenientes y recomendar las bases en que deban ser contratados, y (iv) la planeación
comercial de los Proyectos, incluyendo todas las actividades relacionadas con la venta,
renta, publicidad, mercadotecnia y cualquier otra relacionada a transmitir la propiedad
o el uso del o los Proyectos (la "Comercialización");

2. En aquellos inmuebles que no se destinen a prestación de servicios de hospedaje,
recomendar y asesorar al Comité Técnico en la definición de políticas de precios,
descuentos, plazos y condiciones de: venta, renta y financiamiento de los Proyectos a

los clientes, para ser aprobados por el Comité Técnico; y la asesoría y recomendación
sobre la contratación de comisionistas o mediadores que realicen la Comercializaciôn;

3. Recomendar al Comité Técnico la estructula legal y fiscal de los Proyectos, incluyendo
la recomendación y asesoría en la definición de políticas de contratación con clientes y
ploveedores;

4. Recomendar y Asesorar al Comité Técnico sobre la creación y nombramiento de comités
de apoyo q.r" u ,., juicio sean necesarios o convenientes para una mejor adminisþación,
operación, supervisión y rentabilidad de los Proyectos; 
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5. Recomendat y asesorar en la definición, o solicitar la modificación, de planes, Proyectos,
presupuestos, calendarios, políticas y métodos que a su juicio sean necesarios o

convenientes para una mejor administración, operación, supervisión y rentabilidad de

los Proyectos;

6. Recomendar y asesoral al Comité Técnico respecto de las pelsonas que deban cumplir
las funciones de supervisión, auditoría y control de los actos del Fiduciario, prestadores
de servicios, asesores legales y demás entidades relacionadas con el Fideicomiso;

7. Recomendar y asesorar al Comité Técnico respecto de la forma en que se presentarán
los informes y reportes de actividades de control y supervisión a fin de que cumpian
con los requisitos necesarios para su comprensión y cntcndimiento;

L Recomendar y asesorar al Comité Técnico en el desarrollo de sus actividades y
cumplimiento de las obligaciones asumidas con el Fiduciario;

9. Recomendal', asesorar y presentar los planes necesarios para que se implementen actos

de (i) control y supervisión de las obligaciones fiscales derivadas del Fideicomiso; y (ii)
cumplimiento oportuno de todas las obligaciones a cargo del Fideicomiso,
particularmente todas aquéllas relacionadas con los CBFIs y derivadas de la LMV y
disposiciones legales relacionadas;

10. Asesorar en las actividades de supervisión de los auditores internos y externos del
Fideicomiso, así como de los asesores legales, técnicos y demás prestadores de servicios
del Fiduciario;

11. Recomendar todas ias actividades tendientes a detectar oportunidades de negocio y
nuevas inversiones del Fideicomiso, incluyendo la asesoría y planeación de: (i) estudios
de factibilidad; (ii) " due diligence" ; (äi) estudios de mercado; y (iv) análisis financieros, a

efecto de que el Comité Técnico pueda decidir al respecto;

12. Recomendar y establecer las bases, políticas y lineamientos para la realización de todos
ios tr'ámites para la obtención de licencias, permisos y autorizaciones que resulten
necesarios para el desarrollo de los Ployectos;

13. Asesorar, negociar, coordinar y supervisar todas las actividades necesarias para
proponer y recomendar al Comité Técnico la enajenación de los Activos que convenga
a los fines del Fideicomiso, y en su caso, proceder a su enajenación conJorme a las

instlucciones del Comité Técnico;

14. Recomendar todas las medidas que a su juicio sean necesarias para mantener los Bienes

Inmuebles en buen estado de operación y funcionamiento;

15. Recomendar las actividades que a su juicio sean necesarias respecto de la mercadotecnia
para promover y mantener rentados los Bienes Inmuebles y en el caso de

Inmuebles destinados a uso de hoteles, para asegural su mejor desempeño;
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'1.6. Realizar todos los estudios y programas de investigación que a su juicio sean necesarlos

y convenientes para la más eficiente administlación, operación, así como prestar
asesoramiento industrial, comercial o sobre consh'ucción al Comité Técnico;

L7. Infolmar al Comité Técnico el resultado de sus actividades, indicando el avance de los

trabajos encomendados, en su caso, las desviaciones existentes contra los presupuestos
aprobados, las causas de desviación y las recomendaciones para corregir dichas

desviaciones;

1.8. Efectuar recomendaciones al Comité Técnico en materia de los servicios de asesoría (i)

en administración, operación, promoción, organización, planeación, dirección,
supervisión, comisión, concesión, intermcdiación, representación, consignación,
control, comercialización e importación comercial; y (ii) jurídica, contable, fiscal,

administrativa, mercadeo, financiera, económica, técnica, de arquitectura, de ingeniería
y construcción, respecto de los Proyectos y el Fideicomiso;

L9. En general, prestar todas las actividades de asesoría, planeación y control de los

Proyectos, que conlleven a lograr la más eficiente administración, comercializaciôn,
operación y mantenimiento de los Activos y de los contratos de arrendamiento; y

20. Reportar al Comité de Inversiones cada vez que éste 1o requiera, sobre larcalización de

las Actividades de Asesoría.

De acuerdo con los términos del Contrato de Administracióru el Administrador tiene

derecho a cobrar como contraprestación por los Servicios de Administ¡aciórU una cantidad
equivalente a los gastos y conceptos reembolsables que le autorice el Cornité Técnico del
Fideicomiso, más eL3.5% (tres punto cinco) sobre dicho monto. Esta contraprestación se paga por
el Fiducialio al Administrador dentro de los primeros 5 (cinco) Días Hábiles de cada mes, previa
instrucción por escrito al Fiduciario pol parte del Administrador.

El Contrato de Administración, tiene un término inicial de 10 (diez) años y será renovado
automáticamente por periodos de 1 (un) año a partir de su terminación, a menos de que sea

terminado anticipadamente conforme a lo establecido en el rnismo.

De conformidad con los términos del Contrato de Adminish'ación, el Administrador
puede ser destituido por (i) por incurrir en una Conducta de Destitución; o (ii) por la notificación
expresa que este reciba poÍ pafte del Fiduciario con cuando menos 90 (noventa) días de antelación
a la fecha en que deba terminar su encalgo, lJrravez cumplido elplazo a que se refiere el párrafo
anterior de 10 (diez) años o (iii) el voto favorable en Asamblea de Tenedores, de los Tenedores

que replesenten pol lo menos el66% (sesenta y seis por ciento) de los CBFIs en circulación.

Adicionalmente, el Contrato de Administración no cstablccc cl pago

convencionales del Administrador o la Emisora.
dcn nenas
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Órganos de Gobierno Corporativo

Resumen de las Entidndes y Fr.mciones Principales del Gobierno Corporatiuo

A continuación, se plesenta la estructura actual de Gobierno Corporativo:

Resumen de las Entidades y Funciones Principales del Gobierno Corporativo**

. Órgano de
administración del
negocio

o Aprobar la Emisión

. Desiglrar al Asesor
Contable y Fiscal

¡ Aprobar las
operaciones con valor
hasta 19.99% del
Pat¡imonio del
þ'idsj¡6mjs6(9)

. Delegar al
AcLninistrador la
facuitad de autorizar
operaciones con valor
inferior a

$3,000,000.00 de
dólales

r Aprobar políticas y
transacciones con las
Personas
ftsl¿6is¡¿fl¿s(8)

o Autorizar las
sociedades que

puedan designarse
como Gestores
H6tgls¡6s(e)

. En cieltos casos el
non-rbramiento clel
Administrador
(previa opinión del
Conrité de Prácticas)

¡ Acordar cualquier
modificación del
Contrato de
Administración

. Establecer las
políticas contables,
con la opinión del
Comité cle Auditoría.

. Aplobar controles
internos y
lineamientos de
auclitoría interna,
plevia opinión del
Comité de Auditoría.

COMITE
TÉCNICO{1)

de CBFIs

FIDUCIARIO

o Adquirir, mantener y
disponer del
Patrimonio del
Fideicomiso

r Distribuir y
adlninistrar los
recursos de las
Cuentas.

o Efectuar Inversiones
Perrnitidas para

efectos de que el
Fideicomiso pueda
recibir flujos de
efectivo provenientes

de los Activos.

. Realizar cualquier
otro tipo de

actividades que el
Administrador, y en
su caso, el Comité
Técnico consideren
necesarias,

recornendables,

convenientes o
incidelrtales a 1o

anterior.
¡ Lleva¡ a cabo la

liquidación a la
terminación del
Fideicomiso.

ADMINISTRADOR
r Realizar la

administración dia¡ia
de las operaciones y
apoyar funciones
necesarias para el
negocio.

o Asesoría y
recornenc-lación c1e la
planeación
esh'atëgica de catla
uno de los Activos y
proyectos a

desarrollar.

FIDEICOMISO DE
FUNDADORES

. Nombrar al presidente
del Cornité Técnico.

. Derecho de designar a

2 (dos) miembros
propietarios (no

independientes) del
Comité Técnico y sus

respectivos suplentes
. Designa al presidente

del Comité Técnico de
entre los 2 (dos)

miembros a que tiene

derecho a designar.

COMITËDE
PRÁ,CTICASO)

¡ Brir-rdar opiniones
acerca de las
h'ansacciones con
Personas
Relacionadas y
Tenedores Relevantes

o Brindar opiniones
acerca del valor de las
transacciones

r Presentar estudios cle

mercaclo y
recornendaciones
sobre los sectores de
bienes raíces

o Rccomcndar sobrc los
reportes que el
Cornite Técnico debe
solicitar al
Arrendatario, al
Administrador, al
Representante Cornún
y a1 Fiduciario

r Asesorar al Comité
Técnico respecto del
ejercicio de facultacles
que se le atribuyen en
el Fideicomiso

¡ Solicitar y obtener
opiniones de expertos
inclependientes

COMITÉDE
NOMINACIONESY

coMPENSACIONES('o)

o Buscar, analizar,
evaluar y proporìer
candidatos corno
rniembros
independientes del
Conúté Técnico

. l'roponer a la
Asamblea c1e

Tenedores aquelÌas
personas deban
integrar el Comité
Técnico corno

À

COMITÉDE
AUDITORÍA(')

o Evaluar auditores
externos y analizar
sus reportes

¡ Discutir los estados
financieros relativos
al Fideicomiso y al
Pat¡imonio del
Fideicomiso

. Solicitar y obtener
opiniones de
expeltos
indepenclientes

¡ Informar al comité
técnico sobre
in'egulalidades
importantes

o Requerir informes al
Administrador y
Fiduciario respecto
de las funciones de

administración e

información
financiera.

¡ Verificar la
irnplernentación de
los controles internos
y su cumplimiento
con las leyes
aplicables

¡ Investigar el
incurnplinùento de
políticas operativas y
contables.

¡ Verificar el
curnplimiento clel
Adnúnistrador,
Representante
Comul y el
Ficluciario con las
resoluciones de los
lerrecloles tle CBFIs y
el Comité Técnico

¡ Brindar opiniones
sobre los colrtroles
interiìos y las reglas
de auditoría interna
antes de Ìa

I
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Recornendar y
asesolar al Colrité
Técnico cn el

clesarrollo de sus

actividacles y
cumpiimiento cle las

obligaciones
asumiclas con el

Fiduciario.

ASAMBLEA DE
TENEDORES

r Transacciones que
lepresenten 20% o
rnás del Patrin-ronio
Fideicon-riso(6)

. Acordar la
revocación o

nombrarniento del
Representante
colì1ún(r l)

o Consentir u otol'gar
prórrogas o esperas

al Fiduciariool)
¡ Reformal ciertas

estipulaiiones del
Fideicomiso(7)

o Aprobar las
inversiones o
aclquisiciones en que
representen 10% o
más del Patrimonio
clel Fideicomiso(e) (6)

o Autorizar Ernisiones
c{e Valores y su

colocación en el

mercado cle valores(6)

o Autorizar
arnpliaciones a

Emisiones en monto
o en número cle

cBFls(6)

. Cambios en el

régirnen c1e inversión
del Patrimonio del
Fideicolnìso(6)

. Autorizar la
lemoción o

susiitucìón del
Adlninistraclor.(r3)

. Aprobar incrementos
en los esquernas de
corl¡ensacirin y
conrisiones clel

Administrador(ó)
o Autorizar cualcluier

modificación al
Ficleicon-riso o la

extilrci(rn c1e écte. (lz)

. Aprobar la

contratación tle
seguros dc
responsabilitlatl,
previa opinión clel

Cornité cle Prácticas
. Aprobar estados

financieros del
Ficleicolniso, con la
opinión clel Comité de
Auditoría, para
consideración en
Asamblea de
Teneclores

¡ Establecer las
políticas de
clesinversìón

o Establecer las
políticas de
distribución y aprobar
distribuciones que
sean distintas al 95%

del Resultado fiscal(8)

¡ Aprobar políticas de
adquisición,
colocación o
cancelación de CBFIs

¡ Instruir al Ficluciario
la revelaciólr cle

Evcntos Rclcvantes

¡ Instruir la celebración
de Convenios de
Adhesión

¡ Nombrar y relnover
al auditor externo,
con la recomendación
clel Comité cle

Auditoría

o Establecer el Cornité
c1e Auditoría y el
Comité cle Prácticas

. Transmisiones cle

CBFIs sujetas a
autorización del
Cornité Técnico

¡ Establecer el Comité
de Norninaciones y
Compensaciones, el

Conrité Financiero y
el Conrité de
Vigilancia de
créditos(r5)

¡ Establecer los
[éuninos y
concliciones a los que
se ajustará el
Aciministraclol'

r Fijar políiicas a las
cuales se invertirá e1

Mier.nbros

Inclepenclicrrtes
¡ Monitorear y revisar

cuestiones rle
inclependencia rle los
Miembros
Indepenclientes

. Proponer
remuneraciolles a 10s

miernbros clel Comité
Técnico

¡ Presentar a la
Asarnblea de
Tenedores la
remoción de
rniernbros del Comité
Técnico, previa
opinión del Con-rité cle

Audito¡ía

¡ Recornendar la
desìgnación y
destitución del
Dil'ectol General del
Administrador

o Aprobar designación
y destitución del
Director de
Administración y
Finanzas y Directot'
de Adquisiciones y
Desarrollo del
Administraclor

r Buscar', evaluar y
analizar cancliclatos
para designar como
Director General clel

Administraclor

r Proponer monto y
composición cle

rernuneraciones pala
el Director Gelreral, al
Director cle

Administración y
Finanzas y al Director
de Adquisiciones y
Desar¡ol1o del
Aclminìstraclor

. Proponer esquema c1e

incentivos pala
funcionarios c1e

primero y segundo
nivel clel
Aclministraclor

o Proponer cambìos en
cl csqucrna dc.

cornpensación y
conrisiones clel
Admirristlarlor

I

aprobación del
Comité Técnico

r Analizar y brindar
opiniones sobre los
estados financieros
consolidaclos antes
de su aprobación por
el conrité técnico

o Requerir reportes
relativos a la
elaboración de la
información
financiera

¡ Recibirobservaciones
de Tenedores,
Cornité Técnico y
cualquier tercero

¡ Reunirse
periódicarnente cor-r

directivos relevantes

¡ Couvocal a

Asambleas de
Tenedores

COMITÉ DE
INVERSIONES

¡ Autorizar las
operaciones de
compra de Bienes
Inmuebles e

inversiones con valor
dehasta4.99% del
Pat¡imonio del
Fideicomisop¡

COMITÉ FINANCIERO

r Analizar y en su

caso, clecidir respecto
de toclos los temas
relacionados con
créditos bancarios,
deuda financiera o

cualesquier asuntos
de naturaleza
financiera propios
del Fideicomiso.

. Todas aquellas

facultades y
atribuciones que el

Conrité Técnico le

delegue para la

ejecución cle sus

resoluciones.
o Contratación y

moclificación dc

li-reas de crédito con

bancos, previa
aprobación ciel

Comité Técnico. (r3)

I
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Otorgarniento de

garantías para
cr.éditos. (1r)

Términos y
Condiciones de las

emisiones de deuda,

previa aprobación
del Conrité Técnico.
ol)

Revisión del cálculo
de la WACC (costo

ponderado pronrcdio de

capitnl) previa
revisión por el
Comité de Prácticas.
(1r)

Contratación del
Formador de

Mercado. (ra)

Determinación de la
estrategia y términos
de operación del
fondo de recompra
ds ÇþPls. or)

Todos los temas

relacionados con la
tesorería, (1{)

'1'odos los temas

correspondientes a
planeación
financiera. (1.1)

Vigilar la
normatividad de los
mecanisrnos y
controles aplicables

en la contratación de

créditos, préstamos o

financiamientos que

se asuman con cargo

al patrimonio del
fideicomiso.

a

a

Patrimonio del
Fideicomiso

¡ Efectuar
recornendaciones a la
Asamblea de
Tenedores

r Autorizar toda
t¡ansnrisión de CBFIs

a favor de Persona
alguna o conjunto de

Personas actuando de

forma concertada que

llegue a acumular en

una o varias
transacciones el 10% o

más del total de CBFIs
en circulación.(8)

Remuneración cìe los
Mien'rbros
Independientes, con
recomendación del

Comité de
Nominaciones y
Compensaciones(o)

Aprobar pollticas de

contratación de

créditos, préstamos y
financiamientos(ó)

Aprobar el desliste
de los CBFIs y la
cancelación de la
inscripción en el

RNV.(12)

a

(1)

La información descrita en la tabla ha sido desarrollada considerando la reforma y re-expresión del Fideicomiso que tuvo
lugar el 22 de octubre de 2018, la cual fue autorizada por Asamblea de Tenedores de fecha 14 de junio de 2018.

El Comité Técnico se encuentrâ integrado por 9 miernbros propietarios (5 de los cuales son Miernbros Independientes) y
sus respectivos suplentes, en su caso. Un miembro suplente, en su caso, puede fr:lgir en lugar de cacla rniernb¡o titular
electo en caso de que dicho miernbro se encuentre imposibilitado para asistir a una julta del Comité Técnico. El Comité

Técnico deberá estar integrado en su mayoría por Miembros Independientes, los cuales cleberán ser designados por la
Asarnblea de Tenedores rnecliante el voto favorable cle, al menos, la mayoría de los votos Presentes en dicha Asamblea de

Tenedores, debiendo abstenerse de votar dicha designación el Ficleicomiso cle Furrdadores, sin que dicha abstenciÓn afecte

el quórurn requericlo pala su votaciólr.
El Comité de Auclitoría está integrado por 3 nriembros. Es necesario que cada rniembro del Cornité de Audìtoría sea un

Miembro Independiente colno se establece en el Fideiconriso.
El Cornitó dc Pricticas cstá intcgrado por 3 miembros. Conforme con los requerimientos del Fide'iconriso, cada tttro rie los

tres miembros del Comité de Prácticas es un Miembro Independiente.
También requiere el voto aprobatorio de una mayoría de los Miembros indepenclientes en relaciÓn co1'ì una reforma c1e la

política cle endeudarniento.
Cualquier tenedol' o glupo
nombrar a un miembro propietario del Comité Técnico y al rniernblo suplente respectivo, en su caso.

(2)

(3)

(4)

(5) de Tenedores que representen 10% o más de los CBFIs en circulación, tencl¡á el clerecho de
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(6)

(7)

(8)

(e)

(10)

(1 1)

(12)
(13)

(14)
(1s)

Requiere el voto aprobatorio c1e los Tenedores de la mayoría de los CBFIs en circulación. En la Asarnblea cle Teuedores
respectiva se necesiiará que estén representados la mayoría de los CBFIs en circulación para que se collsidere válidarnente
instalada en virtud de primera convocatoria.
Requiere el voto aprobatorio de los Tenedores de por 1o menos el 75% delos CBFIs en cilculación
Tarnbién requiere el voto favorable de 1a mayoría de los Miembros Independientes.
En una sola transacción o una serie de transacciones relacionadas que se consideren como una sola, en base a la información
financiera clel Fideicomiso más recientes del trimesüe anterior.
El Comité de Nominaciones y Compensaciones está conformado por 5 miembros, de los cuales la mayoría deben ser

miembros independientes.
Requiere que la Asamblea de Tenedores esté debidamente representada con por lo menos los Tenedores que representen el

75% d,elos CBFIs en circulación. Si la Asamblea de Tenedores se reúne en virtud de segunda convocatoria, sus decisiones
serán válidas cualquiera que sea el número de CBFIs en ella representados.
Requiere del voto favorable de los Tenedores que representen más del95% de los CBFIs en circulación.
Requiere del voto favorable de al menos el 66% de los CBFIs en circulación.
Facultades delegadas por el Comité Técnico en sesión de fecha 2o de julio de 2017 .

Las facultades del Comité de Vigilancia de Créditos fuêron asumidas por el Comité Financiero conforme al acuerdo del
Comité Técnico en sesión de fecha 25 de octubre de 2017.

[sección de p áginø intencionølmente en blønco]
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Biografias de los Miembros del Comité Técnico

A continuación se presenta información biográfíca de los plincipales miembros del
Comité Técnico:

Victor Zorrilla - Presidente del Comité - El Sr. Zorrilla es un Miembro Patrimonial del Comité
Técnico y es graduado de Ingeniería Mecánica del Instituto Tecnológico y de Estudios Superiores
de Monterrey, Maestría en Administración de Negocios por "The Wmrton Sclrcol" (Universidad
de Pennsylvania). Cuenta con más de 30 años de experiencia en la industlia de la hotelería. Tras

recibir su grado de Maesh'ía en Administlación de Negocios por "The Wharton School" en1978,

comenzó su carrera en el grupo M&A de FEMSA (anteriormente Grupo VISA), conglomerado
líder en México en el ramo de comida y bebida, donde fue responsable del inicio de una larga
cadena restaurantera en la Ciudad de México. En 1,982, comenzó su carrera en la actividad
hotelera dentro de una propiedad de su familia, fungiendo como Gerente General del "Hotel Río"
(394 Cuartos) (en aquel entonces "Río DoubleTree" y actualmente "iStay") hasta 'l'995.F;n1993,

formó una sociedad con un inversionista local con la finaiidad de crear una empresa dedicada al
desarrollo y operación de hoteles, en ese tiempo "Grupo La Fe" que más tarde sería conocida

como "Optima Hoteles de México", como CEO de esta empresa desarrolló el primer Hotel
Hampton Irur@ fuera de Estados Unidos y Canadá, el cual para el2000 fue ampliado y promovido
a la marca Hampton Inn & Suites@; en1995, desarrolló un segundo Hampton Inn@ el cual fue
ampliado en1997; en 1998 desarrolló el primer Courtyald by Marriott@ en Latinoamérica, el cual
también se amplió en 2001; en 2001 participó en la creación del concepto de un hotel de

presupuesto modesto bajo el nombre de Optima Express@, el cual se desarrolló en 200L,

posteriormente en 2002 Optima Express@ fue vendido a su otro socio a un múltiplo de 8 veces

EBITDA. 8n1994, de la mano de su hermano Joel ZorrilIa, invirtió como socio minoritario en el

altamente exitoso Hotel Quinta Real@, hotel plemier de lujo en Monterrey, que posteriormente
fue intercambiado por una parte proporcional minoritaria de toda la cadena hotelera Quinta
Real@ que cuenta con ocho hoteles. Junto con su hermano Joel, en 1.997 desanolló el tercer hotel
Hampton Inn@ en México, el cual fue ampiiado en 2001, este hotel se afilió en 1.999 a la familia
del Hotel Rio@ que en ese entonces era Hotel Rio Doubletree@; en eI2002 formó la empresa de

desarrollo y operación de hoteles, Hoteles Prisma México, en la cual como CEO desarrolló en

2002elHampton Inn@ Saltillo el cual fue ampliado en 2005; en 2004 desarrolló el Hampton Inn@

Torreón, vendió a 8 veces EBITDA el hotei de Selvicios Completos el DoubleTree@ para

concentrarse solamente en hoteles de Servicios Selectos y en 2007 celebró una sociedad con

Citigroup Venture Capital International e Indigo Capital para adquirir las tres propiedades
existentes de Hoteles Prisma México y para desarrollar de siete a ocho hoteles bajo las malcas
Hampton Inn@ y Holiday Inn Express@. Desde 2007 y a la fecha ha desarrollado seis nuevos

hoteles los cuales actualmente se encuentran en operación dentro del portafolio de hoteles de

Fibra Inn (Hampton Inn@ en Reynosa, Hampton Inn@ en Querétaro, un Holiday Inn Express@

en Saltillo y tres Hotiday Inn Express & Suites@ en Cd. Juârez, Toluca y Monterrey Aeropuerto,
Fairfield Inn and Suites by Marliott en Coatzacoalcos y Courtyard by Marriott en Saltillo). En
2003 junto con su hermano Joel, colaboró en la cleación del concepto de un nuevo hotel y su plan
de negocio e invirtió parte de su patrimonio en la cadena mexicana de bajo costo Hoteles City
Express@, la cual actualmente opera 92 hoteles en México. En 2004, junto con su hermano Joel,
creó una empresa constructora administradora de proyectos llamada Prisma Proyectos de

Calidad, en la cual el ya no forma parte actualmente, esta era una de las empresas en ei

país en la ejecución y manejo de proyectos, sobretodo de centros comerciales,

(
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oficinas, condominios, depaltamentos habitacionales, hoteles, proyectos mixtos con un alto valor
agregado de más de 300 millones de dólares. Ex-Presidente de COPARMEX (Confederación
Patronal Mexicana) en el Estado de Nuevo León y ex-miembro del Comité Nacional Ejecutivo de

esta organizaciôn, una de las más glandes y prominentes organizaciones de negocio en México,
replesentando a las compañías líderes en el país. Miembro de la Cámara de Asociación de Hoteles
de Nuevo León. Ha sido en dos ocasiones Vice-Presidente de Ia Cérnara de Comercio de

Monterrey, Miembro de la Cámara de Banca Serfin (Ahola Santander), Ex-Presidente de Mano
Amiga (organización no lucrativa para niños desamparados en México). Fue Presidente del
Consejo Ejecutivo de la Universidad de Monterrey. Ávido corredor de Maratones (Ha terminado
siete maratones en la Ciudad de Nueva York).

loel Zorrilla - El Sr. Zorrllla es un Miembro Patrimonial del Comité Técnico y es graduado
de Ingeniería Industrial y Sistemas del Instituto Tecnológico y de Estudios Superiores de

Monterrey; Maesh'ía en Administración de Negocios, lJniversidad de Columbia (NY). Cuenta
con más de 27 años de experiencia en la industria hotelera. Después de recibir su grado de

Maestría en Administración de Negocios por la Universidad de Columbia en L985, comenzó su

carïera en la hotelería en el hotel Hilton@ de Fort Worth, Texas, en donde aprendió del negocio
desde sus fundamentos. Posteriormente y hasta 1993, ocupó cargos gerenciales en el hotel de la
familia Zonilla, "Hotel Rio@" en Monterrey, (posteriormente "Hotel Rio Doubletree@" y
actualmente "I-Stay"). En 1993, de la mano de su helmano Victor Zorrilla, formó una sociedad
con un inversionista local con la finalidad de crear una empresa dedicada al desarrollo y
operación de hoteles, en ese tiempo Grupo La Fe que más tarcle sería conocida como Optima
Hoteles de México, como Director de Operaciones de esta empresa participó en el desarrollo del
primer Hotel Hampton Inn@ fuera de Estados Unidos y Canadâ, el cual para eI2000 fue ampliado
y promovido a la marca Hampton Inn & Suites@; en 1995 participó en el desarrollo de un segundo
Hampton Inn@ el cual fue ampliado en 1,997; en 1998 participó en el desarrollo del primer
Courtyard by Marriott@ en Latinoamérica, el cual también se amplió en 2001; en 200L participó
en la creación del concepto de un hotel de presupuesto modesto bajo el nombre de Optima
Express, el cual se desarrollô en200'1,, posteriormente en 2002 Optima Express fue vendido a su

otro socio a 8 veces EBITDA. Durante su estancia en la compañiay como Director de Operaciones
fue responsable de la operación del día a día de las propiedades de Hoteles Prisma. En1994,junto
con su hermano Victor, invirtió como socio minoritario en el altamente exitoso Hotel Quinta
Real@, hotel premier de lujo en Montelrey, que posteriormente fue intercambiado por una parte

proporcional minoritaria de toda la cadena hotelera Quinta Real@ que contaba con 8 hoteles.

Junto con su hermano Victor, en1.997 desarrolló el tercer Hampton Inn@ en México, el cual fue
ampiiado en 200L, este hotei se afilió en 1999 a la propiedad familiar Hotel Rio@ que en ese

entonces era Hotel Rio Doubletree@; en el 2002 formó la empresa cle clesarrollo y operación cle

hoteles, Hoteles Prisma México, en la cual como Director de Operaciones participó en el

desarrolló en 2002 del Hotel Hampton Inn@ Saltillo el cual fue ampliado en 2005; en 2004

participó en el desarrolló del Hotel Hampton IrLn@ Torreón, vendió a 8 veces EBITDA el hotel de

Servicios Completos DoubleTree@ para concentrarse solamente en hoteles de Servicios Selectos

y en2007 celebró una socieclacl con Citigroup Venturre Capital International e Tndigo Capital pala
adquirir las tles propiedades existentes de Hoteles Prisma México y para desarrollar de 7 a I
hoteles bajo las marcas Hampton Inn@ y Holiday Inn Express@. Desde 2007 desaruolló seis

nuevos hoteles los cuales actualmente se encuenhan en operación, Hampton Inn@ en Reynosa,

Hampton Inn@ en Quer'étaro, un Holiday Inn Express@ en Saltillo y tres Holiday Inn Express &
Suites@ en Cd. Juârez, Toluca y Monterrey Aeropuerto. Como Director de
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compañía ha sido administrador del dia a dia de las propiedades. Bajo su administración, las

propiedades de la maïca Hampton Inn@ han sido constantemente leconocidas por su excelencia,

recibiendo varios premios, incluyendo " PrortlLts Internøtional Hotel of The Year" . En 2001 junto con

su hermano Victor, colaboró en la creación del concepto de un nuevo hotel y su plan de negocio

e invirtió palte de su patrimonio en la cadena mexicana de bajo costo Hoteles City Express@,la

cual actualmente opera más de sesenta hoteles en todo México. En 2004, junto con su hermano
Victor, creó una empresa constructora adminish'adora de proyectos llamada "Prisma Proyectos

de Calidad", la cttal es una de las empresas líderes en el país en la ejecución y manejo de

proyectos, sobretodo de centlos comerciales, edificaciones de oficinas, condominios,
departamentos habitacionales, hoteles, proyectos mixtos con un alto valor agregado de más de

trescientos millones de dólares; dicha empresa fue vendida por los hermanos Victor y Joel en julio
de 2012. Presidente y co-fundador del Capítulo Montcrrey de la Organización de Jóvenes
Empresarios (YEO). Miembro de Comités Ejecutivos de Visitantes y Convenciones de Monterrey,
Saltillo, Torreón y Cd. Juárez. Comprometido esquiador y escalador de montaña. Jugador de

tennis rankeado regionalmente. Ávido jugador de golf y jugador de tenis rankeado regionalmente
en el pasado. Ex-presidente det IHG OWNERS Región México 2011.-2012 donde participó en el

Consejo de la IHG Owners Mundial, donde se representa a México ante los franquiciatarios de

todos los países donde IHG tiene presencia. Ha sido representante de la IHG Owners México ante

el comité mundial de Priority Club Rewards de la IHG.

Oscsr Caluillo - Director General. El Sr. Calvillo es un Miembro Patrimonial del Comité
Técnico y es graduado como Ingeniero Mecánico de la Universidad Autónoma Metropolitana;
cuenta con Maestría en Administración de Empresas del Instituto Panamericano de Alta
Dirección de Empresas (IPADE) de la Ciudad de México. Cuenta con más de 28 años de

experiencia en desarrollo inmobiliario y bienes raíces y cuenta con más de 35 años en finanzas
Posterior a recibir su grado de Maesh'o en Administlación de Empresas del IPADE en L98L, se

desempeñó como Gerente Corporativo de Finanzas del Grupo Condumex, el mayor productor
de cable en Latinoamérica, con ventas supeliores a los $1.5 billones de dólares.F;n1989 y hasta

2002 se unió a una compañía en Monterrey llamada en aquel entonces Miraloma / RGC, ahora

conocida como dos compañías independientes Stiva y Landus, cada una propiedad de uno de los

hermanos Gonzâlez-Lozarlo donde él tenía inicialmente la responsabilidad del desarrollo de los

centros comerciales y parques industriales, siendo responsable del desarrollo de "PlazaLaSilla" ,

un centro comercial de 24,000 metros cuadrados de área vendible en 199'L; responsable de

incorporar esta empresa en una "sociedad conjunta" Çoint-uentttre) conlos señores Victor Zortllla
y Joel Zorcilla, para crear una compañía de desarrollo y opelación de hoteles, en aquel tiempo
Grupo La Fe, posteriormente conocida como Optima Hoteles de México, la cual desarrolló dos

propicdades Hampton Irrr@, la primera fuera de Estados Unidos y Canadâ en 1993,

desarrollando el primer Courtyard by Marliott@ en Latinoamérica en 1998 y en 2001 creó el

concepto de un hotel de presupuesto modesto bajo el nombre de Óptima Express, el cual se

desarrolló en 200L, donde fue responsable de las actividades de construcción de los dos primeros
hoteles y de obtener el financiamiento y las actividades administrativas de los cuatro hoteles. En
1995 comenzó el exitoso desarrollo, construcción y opelación cte parques inclustriales y eclificios

bajo la marca "Stiva", al inicio como responsable de todas las operaciones y en-1.997 se concentró

solo como Director financiero de la compañia. Como Director de Finanzas de "Stiva", Oscar

desempeñó un puesto clave en el desarrollo y financiamiento de más de 3.5 millones de pies

cuadrados de espacio industlial Clase A, en dos de los más deseados parques
Aeropuerto Stiva y Parque Stiva Barra BâÍt" , donde "Stiva" actualmente posee, renta y
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naves industriales, destinadas a eÍtplesas arrendatarias multinacionales y líderes en México. En

1997 fue responsable de la creación e inicio de operaciones de un banco hipotecario de vivienda
en aquel tiempo llamado Impulsa, actualmente conocido como Metrofinanciera. De 1,994 a 1997

fue responsable de negociaciones exitosas de pago y re-financiamiento de deuda de "Acetos

RGC' con doce instituciones financieras. En 2002 y hasta la colocación de la Fibra en el 20L3, se

desempeñó como Director de Finanzas en donde fue responsable del desarrollo y operaciones

hoteleras de la compañía "Hoteles Prisma México", propiedad de los señores Victor ZortilIa y

Joel Zorrllla, "Citigroup Venture Capital International" e "Indigo Capital", donde fue
responsable de la adminish'ación de las f.inanzas, temas legales, impuestos, además de ser

negociador clave de la venta en 2005 en I veces EBITDA del hotel "Rio Doublettee" y en2007 de

la sociedad conjunta (loint Venture) con "Citigroup Venture Capital International" e "Indigo
Capital" , actualmente se desempeña como Director General de la Fibra y es miembro desde el

aflo1999 y Ex Vice-Presidente, Secretario y Presidente del Foro 2003 del Capítulo Monterrey del
IMEF, el prestigioso Instituto Mexicano de Ejecutivos de Fittattzas, el cual cuenta ent¡e sus

miembros con los ejecutivos líderes de México en Finanzas.

Mørcelo Zøntbrano Lozøno. El Sr. Zarnbrano es un Miembro Independiente del Comité
Técnico y empresario Director de Catza, S.A. de C.V., empresa del ramo de desarrollos

inmobiliarios; así como del parque temático Plaza Sésamo, S.A. de C.V. Ha sido consejero de

Cemex México, Banregio y Propasa. Además en Consejero Nacional de Telmex, Consejero

Regional del Estado de Nuevo León en Nacionai Financiera y Consejero General del Universidad
de Monterrey. Es Presidente del Consejo Consultivo de la CANADEVI de Ntrevo León. El I ìc.

Marcelo Zambtano Lozano es obtuvo el título de Licenciado en Mercadotecnia por el Instituto
Tecnológico y de Estudios Superiores de Monterrey y cuenta con estudios en el Nezu York lnstitt'úe

of Finønce.

Adridn Enrique Garzn de lø Garza. El Sr. Garza es un Miembro Independiente del Comité
Técnico y es un inversionista y asesor financiero. Ha tenido diversos puestos en varias

instituciones financieras, incluyendo CEO y miembro del Comité Ejecutivo de IXE Grupo
Financiero desde el 2000 hasta el 2010. Fue director general adjunto centro regional norte -
Noreste de Grupo Financielo Santander Mexicano; director general adjunto de Banpaís, S.N.C. y
director general y miembro del consejo de administración de Casa de Bolsa Banpaís. Del2005 al

2011,, elSr. Garza fue miembro del consejo de administración y Tesorero de COPARMEX, NL,
una organizacíôn de líderes de negocio y desde 1997 ha sido miembro del consejo de

administración de Cáritas de Monterrey, A.B.P.

Albcrto RøføeI Gómez Eng.ElSr. Gómez es un Miembro Independiente clel Comité Técnico.

Es socio director de Grouth €t Profit Connrlting, una firma dedicada a la h'ansformación de

empresas y famiiias empresarias. Socio retirado de KPMG, donde fiabajó por 35 años en diversos

puestos, incluyendo Director de la región noreste, miembro del Comité Ejecutivo y Director
Nacional de Mercados. Es consejero de diversas empresas privadas y miembro de comités de

auditoría de empresas reguladas. El Sr. Gómez Eng es ex-presiclente clel Colegio cle Contadores

Públicos de Guadalajara, de la Comisión de Principios de Contabilidad del Instituto Mexicano de

Contadores Púbiicos o IMPC. También fue representante de IMCP enla Internstional Accounting

S tnn dnr d Contntittee (iASC) Adicionalmente, fue presidente del Instituto Mexicano de Ejecutivos

de Finanzas (IMEF) Grupo Monterrey y actualmente preside el Comité de Gobierno
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Euerørdo Elizondo Alnmguer. El Sr. Elizondo es Miembro Independiente del Comité
Técnico. Es economista graduado de la UANL Universidad de Nuevo León, con estudios en la
Universidad de Winsconsin y una certificación internacional de Hrtraard Lmu School. Fue director
de estudios económicos de Grupo Industrial ALFA y Grupo Financiero Banorte y fue Gobernador
del Banco de México. Actualmente da clases de microeconomía y teoría monetaria en el Instituto
Tecnológico y de Estudios Superiores de Monterrey (ITESM). Es columnista del periódico El
Norte y Reforma y es miembro independiente del consejo de administración de diversas
empresas incluyendo Minera Autián, Grupo Financiero Banorte, entre otras.

Héctor Medinn Aguiør. El Sr. Medina es Miembro Independiente del Comité Técnico. Desde

1996 a 2010, Íue Vice-Presidente Ejecutivo del Departamento de Finanzas y Legal de Cementos
Mexicanos (CEMEX). Antes de trabajar en CEMEX ftabajó en Grupo ALFA. Fungió como
Presidente del consejo de adrninistración de la Universidad Regiomontana desde el 2006 hasta

mayo de 2012 y es miembro independiente del consejo de administración de Banco Ahorro
Famsa, AXTEL y Grupo Cementos de Chfüuahua. Adicionalmente es miembro independiente de

empresas privadas.

Con excepción de los Sres. Victor Zonllla Vargas, Joel Zorrilla Vargas y Oscar Eduardo Calvillo
Arnaya, el resto de los rniembros del Comité Técnico prestan o han prestado sus servicios
profesionales en diversas empresas, ya sea como parte de sus Directivos Relevantes o como parte
de sus Consejos de Adminish'ación. Dichas empresas no tienen algún tipo de reiación con Fibra

Inn o su subsidialia, Administradora de Activos Fibra Inn, S.C.

Por lo que respecta a los Sres. Victor ZorrillaVargas, JoeIZorcilla Vargas y Oscar Eduardo Calvillo
Amaya, ellos son accionistas clave de las empresas relacionadas a la Fibra como el Gestor de

Activos Prisma. Para mayor información sobre estas entidades y operaciones favor de referirse a
la sección "3) EL FiDEICOMISO - 3.7 Operaciones con partes reløcionndøs y Conflictos de Interés" del
presente documento.

P rin cip øI e s D ir e ct ia o s y A dmini s tr ø d or e s R el eu ønt e s

A continuación se incluye una tabla con los principales directivos y administradores
relevantes al 30 de junio de 2018:

Oscar Eduarclo
Calvillo Arnaya

1 2936IMasculinoDirector
General

Grupo Hotelero
pr¡sp¿(3);

^ 
l-r ¡\sesul Lte

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

o Gestor^de
Activo[

CargoNombre Empresas clonde
colaborarr como
ejecutivos
relevarrtes o
mien,bros clel
consejo cle

admir-ristración

Tiempo
laborando
en el
Sector
(años)

Tiempo
en el
cargo
(años)

EdadÇþ¡s¡6 (t)
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Directora de
Relación con
Inversionistas

Lizette Chang y
Carcía

5. N/A21.546Femenino

Directora
Jurídico

Laura Nelly
Lozano Romero

4. N/A19552Femenino

J.1. N/A28

2. 202

52

48

Masculino

MasculinoDirector cle

Administració
n y Finanzas
Director de
Aclquisiciones
y Desarrollo

Miguel Aliaga
Gargollo

Fernanclo Rocha
I Iuerta

N/A

Prisma,
S.A.P.I. de
C,V.

¡ Operadora
México,
Servicios y
Restaurantes,
S.A.P.l. de
C.V.

. Servicios de
Activos
Prisma,
S.A.P.I. de
C.V.

. Impulsora de
Activos
Prisma,
S.A.P.L de
C.V.

r Tactik CSC,
S.A.P.I. de
C.V.

(1,8160'/0 de los miernbros integrantes del equipo directivo del Administrador son del sexo y 40% son del sexo femenino.

El Adrninishador no cuenta a esta fecha con políticas o plogramas expresos que impulsen la inclusión laboral sin distinción de sexo

en la compopición de su equipo clirectivo. Sin embargo, la selección y cor-ìhatación del equipo directivo del Adninistrador, se hace en

base a las capacidades, habiliclacles y experiencia laboral de dichas personas, que contribuyan a agregar valor a la Fibra.

Oscar Ë,duardo Cnlaillo Amm¡ø, es Director General de Fibra Inn, del Gestol Hotelero y de

la Administradora. Tiene más de 29 años de experiencia en la industria de bienes raíces hotelero,
comercial, residencial, oficinas e industrial; además de más de 3L años de experiencia en elárea
de Finanzas. Se graduó como Ingeniero Mecánico de la Universidad Autónoma Metropolitana;
cuenta con Maestría en Administlación de Empresas del Instituto Panamericano de Alta
Dirección dc Emprcsas (IPADE) y cs micmbro, cx vicepresidente, secretario y presidente del Foro
2003 del Capítulo Monterrey del IMEF.

Migr.tel Aliøga Gargollo, es Director de Administración y Finanzas de Fibra Inn, tiene más

de 20 años de experiencia en áreas de finanzas. Trabajó en Grupo Aeroportuario clel Pacffico,
dcsdc 2006 ocupando cl pucsto dc Director de Relaciones Institucionales, coordinó actividades
de Relación con Inversionistas, Reiaciones Públicas, Finanzas y desarlolló la Fundación GAP. Fue

subdirector de Finanzas Corporativas y Administlación de Cartera en Grupo Costamex. Fue

Gerente de Relación con Invelsionistas en Industrias Bachoco y Subdirector
Corpolativa, Análisis y Administración de Riesgos en Grupo Financiero del Sureste. Es

Banca
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Industrial de la Universidad del Nuevo Mundo y tiene un MBA Internacional en el lnstituto de

Empresa en Madrid, España.

Fernnndo Rocltn Huertø, es Dilector de Adquisiciones y Desarrollo - Trabajó en Grupo
Posadas desde el2005, ocupando los puestos de Director de Gestión Esh'atégica (Proyecto Hoteies
Gamma), Director General de Business Process Outsourcing, Director de Inversiones Hoteleras y
Director de Desarrollo. Trabajó en Cendnnt Corporøtion (RCI) como Director Senior de Desarrollo
de Producto para América Latina, Africa, Medio Oriente, Asia y Oceanía. Se desempeñó como
Director General y Presidente del Consejo de Howard Johnson, Days Inn y Casa Inn de México.
El Sr. Rocha tiene estudios en Professional Development Program de Cornell University School
of Hotel Aclminish'ation.

Lnurs Nelly Lozano Romero es Director Jurídico de Fibra I* y Secretario del Comité
Técnico. Es licenciada en derecho y ciencias jurídicas egresada de la Universidad Autónoma de

Nuevo León, con maestría en derecho de la empresa por la Universidad de Monterrey. Cuenta
con más de 19 años de experiencia en el área jurídica hotelera. Fue Director Jurídico de Hoteles
Prisma México y Gerente Jurídico del área de contratos en BanCrecer, S.A. Actualmente es

miembro activo de la Barra Mexicana, Colegio de Abogados, 4.C., Capítulo Nuevo León, en

donde participó como Tesorero en el año 2008; miembro activo de la Asociación Nacional de

Abogados de Empresa, Colegio de Abogados, A.C., Sección Nuevo León, en donde actualmente
participa como integrante del consejo de la asociación; y miembro activo de ia Asociación
Mexicana de Hoteles de Nuevo León, A.C.

Lizette Changy Garcíø es Dilector de Relación con Inversionistas de Fibra Inrt, tiene 21 años

de experiencia en el área bursátil y de relación con inversionistas en compañías públicas que
cotizan en la Bolsa Mexicana de Valores y / o en el NYSE. Trabqó en Grupo Casa Autrey, Grupo
Gigante, Alsea y Elementia. Tiene una Licenciatura en Administración y una Maestría en
Finanzas, ambas de la Universidad Anáhuac. Además de una Especialidad en Finanzas Bursátiles
en el Instituto Tecnológico Autónomo de México (ITAM). Es miembro del Comité de Emisoras
de la Bolsa Mexicana de Valores y del Nstional Inuestor Relntions Institute (NIRI) en Estados

Unidos.

No existe parentesco por consanguinidad o afinidad hasta el cuarto grado o civil,
incluyendo a cónyuges, concubinas o concubinatios, entre cualquiel miembro del Comité Técnico
o Directivos Relevantes del Administrador.

La composición de los miembros propietarios del Comité Técnico es 100% masculino y en

el equipo cle los Directivos Relevantes,las mujeres participan con eI40%. Fibra Inn no ctrenta con

una política formal o programa que impulse la inclusión laboral sin distinción de sexo en la
composición de sus órganos de gobierno. Sin embargo,la propuesta de inclusión de los miembros
al Comité Técnico y la selección y contratación de Directivos Relevantes, se hace en base a las

ca¡-raciclades, habilidades y experiencia laboral de dichas personas, que contribuyan a agregar
valor a Fibra Inn.

4130 de junio de 2018, tenemos conocimiento que Afore Invercap, S.A. de C.V es titular
de más det 10% de los CBFIs en circulación. Además, existe el Fideicomiso de

detenta eL1,7 .2% de los CBFIs en circulación. La tenencia y propiedad de los CBFIs del Fi

I
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de Fundadores no presenta ningún cambio desde la Oferta Pública inicial. Al respecto se puede
consultar el Prospecto de Colocación del 13 de malzo de 2013 autorizado por la CNBV mediante
oficio 753/ 6487 /2013 de fecha el lL de rrrarzo de 2013.

Por otro lado, no existe alguna empresa, un gobierno extranjero, o cualquier otra persona
física o moral que pueden imponer directa o indirectamente las decisiones en las Asambleas
Generales de Tenedores, o nombrar o destituir a la mayoría de los miembros del comité técnico,
o dirigir, directa o indirectamente,la administración,la estrategia o las principales políticas de la
ernisora, ya sea a través de la propiedad de valores, por contrato o por cualquiel otra forma. Y no
existe ningún compromiso, que pudiera significar un cambio en las situaciones descritas en este

pârraio con respecto a Fibra Inn.

Remuneración de los Miembros Independientes y Directivos Relevantes de Fibra Inn

Para el año concluido el31 de diciembre del2017, el monto acumulado de remuneración
que pagamos a los Miembros Independientes del Comité Técnico y a los directivos relevantes, en
grupo, fue de aproximadamente Ps.fi36I millones.

Los emolumentos de los Miembros Independientes son por asistencia a cada sesión de los
respectivos comités a los que pertenecen. Al 31 diciembre de 2017 se pagaton Ps. $34,000 por
asistencia a cada sesión de Comité Técnico y Ps. $28,000 por asistencia a cada sesión de los otros
comités.

Mediante Asamblea de Tenedores de fecha 26 de abrll de201.8, se artorizô la actualización
de los emolumentos a los Miembros Independientes, con efectos al 1 de abril de 2018, en los
siguientes términos:

(Ð La cantidad de $35,600.00 por su asistencia a cada sesión del Comité Técnico del
Fideicomiso; y

(iÐ La cantidad de fi29,350.0 por su asistencia a cada sesión del Cornité de Prácticas, del
Comité de Auditoría, del Comité de Nominaciones y Compensaciones, del Comité
Financiero, del Comité de Inversiones y, en su caso, de cualquier comité que se integre
para apoyar al Comité Técnico en sus funciones, independientemente de que dicf\s
asistencias sean presenciales o vía telefónica. 

/ i,
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Elección del Comité Técnico

De conformidad con eI Fideicomiso, cualquier Tenedor de CBFIs o grupo de Tenedores
de CBFIs que tepresenten 10% (diez por ciento) o más de los CBFIs en circulación tendrá el

derecho de designar en Asamblea de Tenedores a un miembro propietario y a su respectivo
miembro suplente. Para efectos de ciaridad, este derecho podrâ ser ejercido por cada 1'0% (diez
por ciento) de los CBFIs en circulación. El Fideicomiso de Fundadores, mientras mantenga la
titularidad de CBFIs, tendrá el derecho de designar a 2 (dos) miembros propietarios (no
independientes) del Comité Técnico y sus respectivos suplentes. La persona que desempeñe el

cargo de director general del Administrador deberá, en todo momento, formar parte del Comité
Técnico corlo núetrbro no independienLe; en el en[endido que, su respectivo suplente, será la

persona que desempeñe el cargo de director de administlación y finanzas del Administrador. Los
miembros del Comité Técnico dwarân en funciones por lo menos un año.

Lo anterior en el entendido que, en todo momento, el Comité Técnico deberá estar

integrado en su mayoría por Miembros Independientes, los cuales deberán ser designados por la
Asamblea de Tenedores mediante el voto favorable de, al menos, la mayoría de los votos
presentes en dicha Asamblea de Tenedores, debiendo abstenerse de votar dicha designación el
Fideicomiso de Fundadores, sin que dicha abstención afecte el quórum requerido para su

votación.

El presidente del Comité Técnico tendrá voto cle calidad en caso cle empate y ser'á aqrrella
persona que designe el Fideicomiso de Fundadores de entre los miembros que tiene derecho a

designar; en el entendido que, ante la ausencia temporal del presidente, el Comité Técnico, por
mayoría de votos, designará de entre los miembros presentes de la sesión de que se trate, aI

miembro dei Comité Técnico que ocupará la presidencia de la sesión. Asimismo, el secretario del
Comité Técnico, quien no podrá ser miembro del Comité Técnico, será designado por el propio
Comité Técnico.

Remoción de Miembros del Comité Técnico

Los Tenedores de CBFIs que tengan derecho a designar a un miembro del Comité Técnico,
notificarán al Fiduciario, al Representante Común y al Administrador, por escrito, de la
designación que hayan realizado, debiendo comprobar la tenencia de CBFIs respectiva. Los
Tenedores de CBFIs podrán en cualquier momento revocalla designación o sustituir a dichos
miembros que hayan designado, mediante notificación al Fiduciario, al Representante Común y
al Administrador en los términos de los requisitos antes mencionados. Los miembros propietalios
del Comité Técnico y sus respectivos suplentes, en su caso, nombrados por Tenedores de CBFIs

a través del Fideicomiso de Fundadores, sólo podrán ser destituidos pol los correspondientes
Tenedores de CBFIs, a través del Fideicomiso de Fundadores. Los miembros propietarios del
Comité Técnico y sus respectivos suplentes, en su caso, designados por los otros Tenedores de

CBFIs sólo podrán ser destituidos de su encargo por los Teneclores cle CBFIs que los huhieren
designado y en su caso, por'los demás Tenedores de CBFIs en Asamblea de Tenedores de CBFIs,

cuando a su vez se levoque el nomblamiento de todos los integrantes del Comité Técnico, en
cuyo caso las personas sustituidas no podrán ser nombradas durante los 12 (doce) meses

siguientes a la revocación. La muerte, incapacidad o renuncia de un miembro del Comité Técnico
resultará en la remoción automática con efectos inmediatos, debiendo procederse a
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una nueva designación dentro de los 10 (diez) Días Hábiles siguientes, de lo contlario se

considerará que los Tenedores de CBFIs respectivos han renunciado a su derecho a designar al

miembro del Comité Técnico respectivo hasta que dicha designación sea realizada.

Sesiones del Comité Técnico y votación

El Comité Técnico debe reunirse de manera regular de conformidad con el calendario que

sea aprobado en 1a primera sesión de cada año, y de manera especial cuando sea necesatio para

el curnplimiento adecuado de sus funciones, con motivo de una notificación de uno de sus

miembros propietarios a los demás miembros propietarios del Comité Técnico de conformidad
con la Cláusula Novena del Fideicomiso (sección convocatoria a las sesiones del Comité Técnico).

Dicha nol"fficación no será necesaria cuando todos los nriembros propietarios del Comité Técnico

se encuentlen presentes.

Para que las sesiones del Comité Técnico se consideren válidamente instaladas, la mayoría
de sus miembros propietarios o sus suplentes respectivos, en su caso, deberán estar presentes y
sus resoluciones deberán ser adoptadas por una mayoría de votos de los miembros presentes,

salvo los casos previstos en el Fideicomiso en los cuales será necesario contar en adición con el
voto favorable de la mayoría de sus Miembros Independientes. Cada miembro asistente tendrá
derecho a un voto.

Las sesiones del Conúté Técnico ¡rodrán celebrarse pol teléfono, centros de conferencia o

por cualquier otro meclio que permita la comunicación entre sus miembros en tiempo real, la cual

podrá ser grabada. En dicho caso, el secretalio confirmará por escrito la asistencia de los
miembros, ya sea propietarios o suplentes, en su caso, para propósitos de que exista quórum
suficiente.

Asimismo, ei Comité Técnico podrá adoptar resoluciones fuera de las sesiones; en el

entendido que estas deberán ser confirmadas por escrito por todos los miembros propietarios o

sus respectivos suplentes, en su caso.

En el evento de que la opinión de la mayoría de los Miembros Independientes no sea

acorde con la detelminación del Comité Técnico, se revelará tal situación al público inversionista
por el Fiduciario o el Replesentante Común a h'avés del EMISNET que mantiene la BMV y el

STIV-2 que mantiene la CNBV, o los medios que estas últimas determinen.

El presidente del Comité Técnico tendrá voto de caliclad erì caso de empate y será aquella
persona que designe eI Fideicomiso de Fundadores de entre los miembros que tiene derecho a

designar; en el entendido que, ante la ausencia temporal del presidente, el Comité Técnico, por
mayoría de votos, designará de entle los miembros presentes de la sesión de que se tlate, al
miembro del Comité Técnico que ocupará la presidencia de la sesión. Asimismo, el secretario del
Comité Técnico, quien nt-r poclrá ser rniernbru clel Colril.é Técnico, ser'á designado por el propio
Comité Técnico.

Cualquiera de los miembros del Comité Técnico podrá solicitar al secretario, con copia al
Fiduciario y al Representante Común, convoque una sesión cuando lo considere p te, con

al menos 5 (cinco) Días de anticipación a la fecha en que se piense celebrar la sesión. La
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deberá indicar brevemente los asuntos que se pretendan tratar en dicha sesión.

A discreción del secretario o cuando el secretario reciba una solicitud conforme a 1o

anterior, convocará a una sesión con al menos 3 (tres) días de anticipación a la fecha en que se

piense celebrar la misma. La convocatoria deberá hacerse llegar a todos los miembros, al
Administrador, al Representante Común y al Fiduciario, por escrito, indicando tanto el orden del
día como el lugar,la fecha y la hora en que se vaya a llevar a cabo la sesión.

fsección de páginø intencionalmente en blancof

310



Facultades del Comité Técnico

El Comité Técnico está autorizado para tomar cualquier acción en relación con las

operaciones que no estén expresamente reservadas a los Tenedores. El Comité Técnico tendrá
ciertas facultades indelegables, que incluyen, entre otras:

(Ð Acordar la primela Emisión de los CBFIs y su Colocación en el mercado de valores
de México y / o en el extranjero.

(iÐ Designar al Asesor Contable y Fiscal, así como girar la respectiva instlucción al

Fiduciario para la contlatación del mismo con cafgo al Patrimonio del

Fideicomiso.

(iiÐ Aprobar las operaciones con valor hasta del 19.99% del Patrimonio del
Fideicomiso con base en la información financiera del Fideicomiso revelada el

trimestre antelior, con independencia de que dichas operaciones se ejecuten de

manera simultánea o sucesiva en un período de 12 meses contados a partir de que
se concrete ia primera operación, pero que por sus características pudieran
considerarse como una sola, de conformidad con lo previsto por el Fideicomiso;
dentro de estas operaciones se incluye la facultad de contratar cualquier tipo de

deuda, financiamiento o pasivo con cualquier instifución financiera, nacional o del
extranjero y/o mediante la emisión de cualquier clase de valores representativos
de deuda para su colocación prlblica o privacla, puclientlo utorgar cualquiel clase

de garantías.

(i") Delegar al Administlador la facultad de autorizal e instruir al Fiduciario las

operaciones con valor inferior a $3,000,000.00 de dólares exclusivamente con
relación a inversiones sobre Activos existentes, su mejora y conselvación; lo
anterior, en el entendido que la resolución por la que el Comité Técnico autorice
la delegación de esta facultad deberá contar con la mayoría del voto favorable de

los Miembros Independientes del Comité Técnico

(") Aprobar, previa opinión del Comité de Prácticas, las políticas de operación con
Personas Relacionadas asi como autolizar las operaciones con Personas

Relacionadas lespecto de las sociedades sobre los cuales el Fideicomiso lealice
inversiones, del Fideicomitente, así como del Administrador. Cada operación con
dichas Personas Relacionadas o que representen un conflicto de interés, deberá
contar con la mayoría del voto favorable de los Miembros Independientes del
Comité Técnico, debiéndose abstener de votar aquellos integrantes que hayan sido
designados por el fideicomitente o por el Administrador o por las personas
relacionaclas con estos, sin qrre ello afecte el quórum requerido para la instalación
del citado Comité Técnico. En todo caso, las operaciones deberán realizarse a

precio de mercado.

El Comité Técnico, en su caso, definirá aquellas operaciones que no requieran de

su autorización, debiendo designar a la persona que deba celebral dichas

,\
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("i) A:utorizar a las sociedades que puedan designarse como Gestores Hoteleros,

asimismo, cuando el Gestor Hotelero autorizado conforme 1o previsto en el

Fideicomiso, se encuentle impedido para continual o no pueda ejercer su encalgo/

conforme a io establecido en la Cláusula Décima del Fideicomiso, autoizar y
designar a un Gestor Hotelero sustituto.

Asimismo, retirar la autorización para que sociedades puedan ser designadas

como Gestores Hoteleros, cuando se presenten incumplimientos glaves o
reiterados a los mismos por parte de ellas conforme a los Contratos de Gestión
Hotelera respectivos y se cuente con el voto de la mayoría de los Miembros
Independientes.

(vii) Cuando el Administrador sea destituido, se encuentre impedido para continuar o

no pueda ejercer su encargo, conforme a 1o establecido en la Cláusula Décima del
Fideicomiso, designar a un administrador sustituto, instruyendo al Fiduciario la
celebración del Contrato de Administración respectivo, debiendo contar al efecto

con la opinión del Comité de Prácticas.

(viii) Acordar cualquier modificaciôn y/o adición del Contrato de Administlacióru
salvo en el caso del supuesto previsto en el inciso (g) de la sección 8.4 de la
Cláusula Ocl.ava del Fideicouriso.

(ix) Definir las políticas contables aplicables al Fideicomiso y al Patrimonio dei
Fideicomiso, previa opinión del Comité de Auditoría.

(*) Aprobar previa opinión del Comité de Auditoría los lineamientos en materia de

control interno y auditoría interna del Fideicomiso y su subsidiaria y demás
personas contratadas por el Fiduciario.

(*i) Aprobar previa opinión del Comité de Prácticas, la contratación de seguros de

responsabilidad para miembros del Comité Técnico y directores relevantes del
Administlador.

(xii) Aprobar previa opinión del Comité de Auditoría los estados financieros del
Fideicomiso para su sometimiento a la Asamblea de Tenedores.

(xiii) Fijar las políticas de Desinversión del Patrimonio clel Ficleicomiso, cordorme a las

cuales se realice la enajenación de los Activos que formen parte del mismo, para
lo cual deberá considerar lo siguiente:

El Ficluciario previa ins[r'ucciúrr del Conúté Técnico deberá efectuar la disposición,
venta, liquiclación o intercambio cte aquellos activos ("Desinversión") qr:e: (i)
hayan sufrido o estén sufriendo un impacto negativo en su valor o en su

generación de inglesos que impacte negativa y significativamente el valor dei
Patrimonio del Fideicomiso; (ii) dejen de ser estratégicos para el F

conforme a la opinión del Comité de Inversiones; (iii) su mejor uso sea
r'-- ---.tì
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arlendamiento; (iv)el valol del mismo se maximice mediante su disposición; y (v)

otros motivos de importancia determinados por el Comité de Inversiones.

Lo anterior en el entendido que:

A. Cuando las Desinversiones que se pretendan efectuar cuyo valor sea igual o

superior aI5% pero menor al20% del Patrimonio del Fideicomiso con base en
la información financiera del Fideicomiso revelada el trimestre anterior, con
independencia de que dichas Desinversiones se ejecuten de manel'a

simultánea o sucesiva en un período de 12 meses contados a partir de que se

concrete la primera Desinversión, pero que por sus características pudieran
considerarse como una sola, el Fiduciario previo acuerdo del Comité Técnico,
que cuente adicionalmente con el voto favorable de la Mayoría de los

Miembros Independientes deberá efectuar la Desinversión que se le instruya.
A efecto de determinar el valor de enajenación del Activo se deberá contratar
por el Fiduciario, precio acuerdo del Comité Técnico, a un experto
independiente que se encargue de la valuación del Activo. Con respecto al
valor definido por dicho experto independiente el Comité de Prácticas deberá
emitir una opinión de razonabilidad misma que deberá ser considerada por el

Comité Técnico parala enajenación del Activo.

B. En el caso de nuevos activt-rs cleberán cumplil con los Crilerios de Elegibilidad
vigentes y estar en cumplimiento cle las políticas cle inversión.

C. En el caso de los Activos Aportados, el ejercicio del Derecho de Reversión se

llevará a cabo conforme a lo establecido en la Cláusula Vigésimo Segunda del
Fideicomiso.

D. Para el caso de la enajenación de un Activo durante el Período Mínimo de

Inversión: (i) se requiere petición de venta presentada por el Comité de

Inversiones; (ii) se deberá cumplir con la política de desinversión aplicable en
general a los Activos del Patrimonio del Fideicomiso; y (iii) se requerirá voto
favorable de la mayoría de los miembros del Comité Técnico; y (iv) se requerirá
del voto a favor de la Desinversión por parte de la mayoría de los Miembros
Independientes. Una vez acoldado lo anterior, el Comité Técnico deberá
definir el precio y condiciones de la venta, para lo cual requerirá de la opinión
del Comité de Prácticas. EL precio y condiciones de venta deberán ser

notificados al Fiduciario y se procederá conforme lo insh'uya el Comité
Técnico.

E. Disposición derogada conforme al sexto convenio modificatorio y re-expresión
del Fideicomiso.

F. Disposición derogada conforme al sexto convenio modificatorio y
del Fideicomiso.

reslon
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G. Cuando las Desinversiones que se pretendan efectuar cuyo valor sea igual a o

superior al20% del Patrimonio del Fideicomiso con base en la información
financiera del Fideicomiso revelada el trimestre anterior', con independencia
de que dichas Desinversiones se ejecuten de manera simultánea o sucesiva en
un período de 1,2 meses contados a partil de que se concrete la primera
Desinversión, pero que por sus características pudieran considerarse como una
sola, se requerirá del acuerdo aprobatorio de la Asamblea de Tenedores.

(xiv) Aprobar las políticas bajo las cuales deberán efectuarse las Distribuciones de

Efectivo, así como aprobar cualquier Distribución de Efectivo. Cuando la
Distlibución de Efectivo sea distinta al95% del Resultado Fiscal del Fideicomiso,
se deberá contar con el voto favorable de la mayoría de los Miembros
Independientes. Para el caso de que se pretenda acordar una Distribución menor
al95% del Resultado Fiscal del Fideicomiso, se requerirá además la aprobación de

la Asamblea de Tenedores.

(*r) Aprobar las políticas de adquisición y colocación de CBFIs, siendo aplicable en 1o

conducente al artículo 56 de la LMV. Instruir al Fiduciario para que éste lleve a

cabo la adquisición, colocación o cancelación de CBFIs, en su caso previa solicitud
del Administrador, y en su caso designar alaPersona encargada del manejo de los
reculsos para adquisición de CBFIs.

(xvi) Tnstnrir al Fiduciario Ia revelación de Eventos Relevantes que se tenga
conocimiento, entle los cuales se incluyen todos aquellos acuerdos del mismo cuyo
sentido sea contrario a la opinión emitida por eI Comité de Prácticas o el Comité
de Auditoria, o aquél o aquellos que ejerzan dichas funciones. Asimismo deberá
instruir al Fiduciario solicitar al Administrador, la revelación de Eventos
Relevantes de que éste tenga. No obstante 1o anterior, el Administrador podrá
instluir al Fiduciario la relación de Eventos Relevantes cuando a su juicio no sea

conveniente esperar a que el Comité Técnico tome el acuerdo respectivo.

(xvii) Instruir al Fiduciario la celebración de los Convenios de Adhesión de conformidad
con el Fideicomiso y la adquisición de los Activos Aportados.

(xviii) Aquellas establecidas en la Cláusula Trigésima del Fideicomiso

(xix) Nombrar y lemovel pol lecomer-rdación del Comité de Auditotía, al Auditor
Externo, instruyenclo al efecto al Ficluciario para que realice la conh'atación o

terminación del contrato respectivo con cargo al Patrimonio del Fideicomiso.

(*") Establecer el Comité de Auditotía y el Comité de Prácticas a efecto de que los
nrismos lo auxilien en el desempeño de sus funciones, debiendo integrarlos, a cada

rrno de ellos, con 3 Miembros TndepenrJientes.

El Comité Técnico podrá establecer un solo comité que se encargue de las
funciones del Comité de Auditoría y del Comité de Prácticas

t'
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mismos en el Fideicomiso, el cual deberá estar integlado por 3 de los Miemblos
Independientes.

(xxi) Establecer el Comité de Nominaciones y Compensaciones, el Comité Financiera y
el Comité de Vigilancia de Créditos.

(xxii) Establecer los términos y concliciones a los qrre se ajustar'á el Administlador o a
quien se encomienden las funciones de administración del Patlimonio del
Ficlcicomiso, cn cl cjcrcicio clc sus facultacles de actos cle clominio 1z ds
administración.

(xxiii) Fijar las políticas conforme a las cuales se invertirá el Patrimonio del Fideicomiso.

(xxiv) Efecfuar recomendaciones a la Asamblea de Tenedores en cualquier materia con
base en los estudios técnicos y recomendaciones que reciba de sus comités.

(xxv) Asignar a un comité o subcomité, cuya mayoría de integrantes sean miembros
Independientes del Comité Técnico, la facultad de vigilar que se establezcan los
mecanismos y contloles que permitan verificar que la contratación o asunción de

tales créditos, préstamos o financiamientos con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso, se apeguen a la Legislación Aplicable, según la misma sea modificada
de tiempo en tiempo. Tal conrité o subcomité deberá informar oportunamente del
ejercicio cle esta facultacl al plopio Comité Técnico, así como cualquier desviación
o incumplimiento relacionado con 1o anterior.

(xxvi) Solamente para el caso en que conforme a la Legislación Aplicable sea posible
conservar el tratamiento fiscal a que se refieren los artículos 187 y 188 de la LISR,

podrâ determinar las políticas y criterios conforme a los cuales los Bienes

Inmuebles que formen Parte del Patrimonio se destinen a la prestación de servicios
de hospedaje, mediante la celebración de contratos de hospedaje y otlos fines
permitidos por la Legislación Aplicable.

(xxvii)
Al efecto, podrá designar los Bienes Inmuebles que serán destinados a los fines
señalados y los operadores de los mismos, en su caso, autorizarla celebración de

contratos de operaciôn y/o gestión respectivos y otlos necesarios al efecto,
debiendo contar en totlo caso con la recomendación del Adnrinistrador'.

Adicionalmente, el Comité Técnico será responsable de monitorear el cumplimiento de

las obligaciones del Administrador, de conformidad con 1o establecido en el Fideicomiso y las

obligaciones previstas en el Contrato de Adminish'ación, según corresponda.

Remrtneración

El nombramiento de los miembros del Comité Técnico es honorífico y no da
recibir una contraprestación de cualquier naturaleza pol el desempeño del calgo, sin

a
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Asamblea de Tenedores, previa propuesta del Comité de Nominaciones y Compensaciones,
puede acordar una remuneración por el ejercicio de su encar Eo, ya sea en efectivo o en especie.

En ia Asamblea Anual de Tenedores lievada a cabo el26 de abril de 2018, se aprobó la
actualización de los emolumentos de los Miembros Independientes del Comité Técnico en los
siguientes términos: (i) la cantidad de Ps. $35,600 por su asistencia a cada sesión del Comité
Técnico y (ii) Ps. 929,350 por su asistencia a cada sesión de Comité de Prácticas, del Comité de

Auditoría, dei Comité de Nominaciones y Compensaciones, del Comité Financiero, del Comité
de Inversiones y, en su caso, de cualquier comité que se constifuya pataapoyar al Comité Técnico
en sus funciones, independientemente de que dichas asistencias sean presenciales o vía telefónica.
Lo anterior, con efectos al 1 de abril de 2018.

Deberes de Diligencia, de Lealtad y de Responsabilidad de los Miembros del Comité Técnico

El Fideicomiso exige deberes de diligencia, de lealtad y de responsabilidad a los miembros
del Comité Técnico considerados en la LMV y a sus estipulaciones aplicables a los miembros de
Sociedades Anónimas Bursátiles, ya que no existe un reglamento específico aplicable a los
miembros del Comité Técnico de una Fibra.

De acuerdo con la LMV, el deber de diligencia consiste en actuar de buena fe y conforme
con los intereses del Fideicomiso, sus subsidiarias y personas relacionadas. Para dicho fin se

lequiere que los miembros del Comité Técnico obtengan la información ncccsaria por partc dcl
Gestor, de los auditores externos o de cualquier otra persona que esta controle con el fin de estar

preparados para actuar conforme a los intereses del Fideicomiso. El deber de diligencia se cumple
principalmente asistiendo a ias sesiones del comité y divulgando la información importante
obtenida por el número correspondiente de miembros del Comité Técnico en dichas sesiones. En
caso de no actuar con el cuidado debido, los miembros del Comité Técnico, serán solidariamente
responsables poldaños y pérdidas causados a Fibra Inn o a sus subsidiarias.

El deber de lealtad consiste principalmente en mantener la confidencialidad de la
información recibida y los asuntos que tengan conocimiento en lelación con el desempeño de las

obligaciones y en abstenerse de discutir o votar sobre asuntos en los cuales un miembro del
Comité Técnico tenga un conflicto de interés. Asimismo, el deber de lealtad es violado si un
tenedor o un grupo de Tenedores se ve favorecido, sin la aprobación expresa del Comité Técnico
o en caso de que un director tome ventaja de una oportunidad corporativa. El deber de lealtad
también es violado en caso de (i) que no se divulgue al Comité de Auditoria y a los auditores
externos cualquiel irlegularidad que un miembro del Comité Técnico pueda encontrar en el

clesempeño cle sus obligaciones y (ii) en caso cle que se divulgue información que sea falsa o
engañosa o se omita el registro de cualquier transacción en los registros que pudiera afectar 1os

Estados Financieros Consoiidados. La violación del debel de lealtad resultaría en la
responsabilidad solidaria de los miembros del Comité Técnico, por los daños y perjuicios
causados a Fibla Inn y/o a las subsidialias; esta lesponsabilidad también se originaría si los daños
y las pérdidas fireran car:sadas como resultado de beneficios obtenidos por el miembro, los
miembros o terceros, como resultado de acciones de dichos miembros del Comité Técnico.

Las acciones de responsabilidad pol daños y perjuicios que resulten de la violación del
deber de cuidado o del deber de lealtad únicamente podrán sel ejercidas para el del

f
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Fideicomiso y poclrán sel entabladas por el Fideicomiso o por los Tenedores que representen el

5% (cinco por ciento) o más de los CBFIs en circulación. En caso de sel aplicable, las acciones

penales únicamente podrán ser entabladas por la Secretaría de Hacienda y Crédito Público,
previa opinión de la CNBV.

Las responsabilidades especificadas anteriormente, (incluyendo en su caso la
responsabilidad penal) no serán aplicables si el miembro, actuando de buena fe, (i) cumplió con
la Legislación Aplicable o con el Fideicomiso, (ii) tomó la decisión con base en información
proporcionada pol el personal del Gestor, por terceros indepenciientes o por el Auclitur E.xtelrtr-r

del Ficleiconriscr, cuya capaciclacl y creclibiliclad no están en duda, y (iii) si eligió la alternativa más

adecuada a su leal saber y entender, o si los efectos patrimoniales negativos de dicha decisión no
hayan sido plevisibles, con base en la información disponible al momento de la decisión.

Comité de Inaersiones

Miembro

Adrián Enrique Garza delaGarza*

Alberto Rafael Gómez Eng* 
,

Victor Zorilla Vargas

Joel Zorrilla Vargas
* Miernbros Indepenclientes

El Comité de Inversiones se integla con por lo menos,5 (cinco) miembros; en el entendido
que el Comité Técnico sería responsable de la designación de 3 (tres) de los miembros,los cuales

deberán ser Miembros Independientes del Comité Técnico y los 2 (dos) miembros restantes
deberán ser nombrados por el Fideicomiso de Fundadores, incluyendo al plesidente de dicho
comité y también deberán ser miembros del Comité Técnico del Fideicomiso. Durarán en sus

cargos 1 año hasta que las personas sustitutas tomen posesión de sus cargos y deberán ser'

ratificados o removidos anualmente por el Comité Técnico. El Comité de Inversiones se reunirá
en cualquier momento, pero deberá ser pleviamente convocado personalmente, pol col'reo
eiectrónico o pol cualquiel otro medio que acuerden sus miembros, pol el presidente o el

secretario del Comité Técnico o cualesquiera2 de los miembros de dicho Comité de Inversiones.

Para que las sesiones se consideren legalmente instalaclas, la presencia de cuanrJo menos
la mayoría de sus miembros será requerida y sus resoluciones ser'án válidas cuando se aclopten
por el voto favolable de cuando menos la mayoría de sus miembros presentes.

El Comité de Inversiones es responsable, entte otras cosas, de:

Autorizar Ia realización, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, de todas las

operaciones de compra de Bienes Inmuebles e invelsiones en los mismos con valor
de hasta 4.99% del Patrimonio del Fideicomiso con base en la información
financiera del Fideicomiso revelada el tlimestle anteliot, con de

que dichas operaciones de compra e inversiones se ejecuten de manela

(Ð
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o sucesiva en un período de 1,2 meses contados a partir de que se concrete la
primera operación, pero que por sus características pudieran considelarse como
una sola. Lo anterior en el entendido que será el Administrador quien instruya al
Fiducialio la ejecución de estas opelaciones, con base en la autorizaciôn del Comité
de Inversiones.

(iÐ Cualquier otra facultad prevista en el Fideicomiso y aquellas que le asigne el

Comité Técnico.

Asimismo, el Comité Técnico, en sesión de fecha 26 de julio de 2017, delegó al Comité
Financiero las siguientes facultades:

o Contratación y modificación de líneas de crédito con bancos, previa aplobación del
Comité Técnico.

o Otorgamiento de garantías para créditos.
. Términos y Condiciones de las emisiones de deuda, previa aprobación del Comité

Técnico.
. Revisión del cálculo de la WACC (costo ponderado promedio de cøpitøl) previa revisión por

el Comité de Prácticas.
o Contratación del Formador de Mercado.
o Determinación de la estrategiay términos de operación del fondo de recompra de CBFIs.
o 'l'odos los temas relacionados con la tesolería.
. Todos los temas correspondientes a planeación financiera.

Comité de Prôcticøs

Miembro

Adrián Enrique Garza de la Garza*

Héctor Medina Aguiar*

Alberto Rafael Gómez Eng*
* Miembros Inclependientes

El Comité de Prácticas se integra con los 3 (tres) Miembros Independientes que determina
el Comité Técnico y adopta sus resoluciones pol mayoría simple de sus miembros. Los Miembros
Independientes que 1o integran pueden invitar a miembros del Comité Técnico designados por
un Inversionista Institucional (conforme al término definido que se establece en la LMV) qt"
detente 10% (diez por ciento) o más de los CBFIs en cilculaciôn, a sus sesiones y deliberaciones,
con voz pero sin voto alguno. Asimismo, el Comité Técnico nombra al presidente del Cornité de

Prácticas.

El Comité de Prácticas es lesponsable, entre otras cosas, de:

Emitil al Comité Técnico su opinión respecto de tlansacciones con Personas Relacionad
Tenedores Relevantes.

y con
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(Ð Opinar al Comité.Técnico respecto del valor de las transacciones realizadas en
ejercicio de las facultades del Comité Técnico.

(iÐ Presentar al Comité Técnico su opinión con Íespecto los estudios de mercado relativos
al sector al que pertenecen los Activos del Patrimonio del Fideicomiso que sean

presentados por el Administrador como parte de los documentos que integran las
propuestas parala adquisición de los mismos, efectuando las recomendaciones que
considere pertinentes

(iiÐ Recomendar al Comité Técnico solicitar al Arrendatario, al Administrador, al
Representante Comrln y/o al Fiduciario los informes que considere necesarios a
efectos de cumplir con sus funciones.

(i") Asesorar al Comité Técnico respecto del ejercicio de facultades atribuidas al mismo
por el Fideicomiso.

(") Solicitar la opinión del Administrador y/o expertos independientes en los casos en
que 1o juzgae conveniente t pàtâ. el adecuado desempeño de sus funciones.

("i) Todas las demás conferidas al mismo por el Fideicomiso

Contítê de Auilitoríø

Miembro

Héctor Medina Aguiar*

* Todos son miembros independientes

El Comité de Auditoría se integra con los 3 (tres) Miembros brdependientes que determina el
Comité Técnico y adopta sus resoluciones por mayoría simple de sus miembros. Asimismo, el

Comité Técnico nombra al presidente del Comité de Auditoría.

El Comité de Auditoría es responsable, entre otras cosas, de

Evaluar el desempeño del Auditor Externo, así como analizar los dictámenes,
opiniones, r"port", o informes que elabore y suscriba el Auditor Externo. Para tal
efecto, deberá requerir la presencia del citado auditor cuando 1o estime
conveniente, sin perjuicio de que deberá reunirse con este último por lo menos 1

(una)vez alaño.

(iÐ Discutir los Estados Financieros relativos al Fideicomiso y al
Fideicomiso con las personas encargadas de su elaboración y revisión, y
en ello recomendar o no al Comité Técnico su aprobación.

I
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(iiÐ Infolmar al Comité Técnico la situación que guarda el sistema de control interno
y auditoría interna dei Fideicomiso, del Patrimonio del Fideicomiso, del
Administrador y de las personas morales que éstos controlen, incluyendo las

irregularidades que, en su caso, detecte.

(i") Solicitar la opinión dei Administlador y / o de expeltos independientes en los casos

en que lo juzgue conveniente, pa1'a el adecuado desempeño de sus funciones.

(") Requerir al Administrador y al Fiduciario y demás personas que tengan a su cargo
funciones relacionadas con la administlación, operación y control en los mismos,
reportes relativos a la elaboración de la información financiera y de cualquier otro
tipo que estime necesaria para cl cjcrcicio dc sus funciones.

("i) Investigar los posibles incumplimientos de los que tenga conocimiento, a las

operaciones, lineamientos y políticas de operación, sistema de control interno y
auditoría interna y registro contable dei Administradol y / o del Fideicomiso, Païa
lo cual deberá realizar un examen de la documentación, registros y demás
evidencias comprobatorias, en el grado y extensión que sean necesarios para
efectuar dicha vigilancia.

(vii) Recibir observaciones formuladas por Tenedoles, acreedores, miembros del
Comité Técnico y, en general, de cualquicr tcrccro, rcspccto de los asuntos a que

se refiere el inciso anterior, así como realizar las acciones que a su juicio resulten
procedentes en relación con tales observaciones.

(viii) Llevar a cabo reuniones periódicas con los directivos relevantes del
Administrador, del Representante Común y del Fiduciario.

(i") Informar al Comité Técnico de las irregularidades importantes detectadas con
motivo del ejercicio de sus funciones y, en su caso, de las acciones correctivas

adoptadas o proponer las que deban aplicarse.

(*) Convocar a Asambleas de Tenedores y solicitar que se inserten en el orden del día

de dichas asambleas los puntos que estime pertinentes.

("i) Vigilal que el Administrador, el Representante Común y el Fiduciario, en su caso/

den cumplimiento a los acuerdos de las Asambleas de Tenedorcs y dcl Comité
Técnico, conforme a las instrucciones que, en su caso, dicte la propia asamblea o
el referido comité.

(xii) Vigilar que se establezcan mecanismos y controles internos que permitan verificar
que los actos y operaciones del Fiduciario, dcl Ilcprcscntantc Común, del
Arrendatal'io y del Administrador, se apeguen a la Legislación Aplicable y los

actos y convenios celebrados con los mismos, así como implementar
que posibiliten revisar el cumpiimiento de lo anterior.
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Comité de N ominaciones y Comp ensaciones

Miembro

Ëverardo Elizondo Almaguer*

Adrián Enrique Garza delaGarza*

Héctor Medina Aguiar"

Joel Zorlilla Vargas

Victor ZorrilTaVargas
* Mien'rbros Independientes

El Comité de Nominaciones y Compensaciones está_integrado con por lo menos 5
(cinco) miembros, de los cuales la mayoría deben ser Miembros Independientes y son designados
por la Asamblea de Tenedores. El Comité Técnico nombra al presidente y secretario del Comité
de Nominaciones y Compensaciones de entre los Miembros Independientes. Dicho comité es

responsable de, entre otlas cosas:

(Ð Efectuar la búsqueda, análisis y evaluación de candidatos para su elección o

designación como Miembros Independientes del Comité Técnico.

(iÐ Proponer a la Asamblea de Tenedores a aquellas personas que/ a su juicio y en
base a los requisitos de independencia plevistos en ia LMV, deban integrar el
Comité Técnico como Miembros Independientes del rnismo, o en su caso a las

personas que deban ser sustituidos como Miembros Independientes;

(iiÐ Controlar y revisar todo asunto relacionado con la independencia de los Miembros
Independientes del Comité Técnico o que implique potenciales conflictos de

interés;

(i") Proponer a la Asamblea de Tenedores las lemuneraciones que, en su caso, deban
' ser pagadas a los miembros del Comité Técnico;

(") Previa la opinión del Comité de Auditoría presentar a la consideración de la
Asamblea de Tenedotes,la remoción de los miembros del Comité Técnico;

("i) Recomendar al Comité Técnico acelca de la designación y destitución del Director
General dei Administlador.

(vii) Aprobar acerca de la designación y destitución del Director de Administración y
Finanzas y Director de Adquisiciones y Desarrollo del Administrador, previa
recomendación del Director General del Administradol.

(viii) Efectuar la búsqueda, análisis y evaluación de candidatos pala su

designación como Dilector General del Administrador.

\
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(i*) Proponel al Comité Técnico el monto y composición de las remuneLaciones,
incentivos y/o compensaciones que deban ser pagadas al Director Genelal, al
Dilectol de Aclrninistlación y Finanzas y a1 Director de Adquisiciones y Desarrollo
e1 Adrninistradol.

(*) Proponer al Comité Técnico el esquema de incentivos de los funcionarios de

primero y segundo nivel del Administradol que fuesen susceptibles de contar con
dichos esquemas de incentivos, pagadero en CBFIs o de otta manera.

("i) Proponel al Comité Técnico para resolución de la Asamblea de Tenedores
cualquier inclemento en los esquemas de compensación y comisiones por
administlación o cualquicr otlo conccpto a favor del Administrador o a quien se

encomienden las funciones de administlación del Patrimonio del Fideicomiso.

(xii) Las demás que le asigne la Asamblea de Tenedoïes o el Comité Técnico

Los miembros del Comité de Nominaciones y Compensaciones durarán en sus cargos un
año o hasta que las personas designadas para sustituirlos tomen posesión de sus cargos, pudiendo
ser reelegidos. El Comité de Nominaciones y Compensaciones se reúne en cualquieL momento,
pero debe ser previamente convocado personalmente, por colleo electrónico o por cualquier oh'o
medio que acuerden sus miembros, por el Presidente o el Secretario del Comité Técnico o

cualesquicra 2 (dos) de sus micmbros. Para quc las scsioncs dcl Comitó de Nominaciones y
Compensaciones se consideren legalmente instaladas, la plesencia de cuando menos la mayor'ía
de sus miembros es requerida, y sus resoluciones son válidas cuando se acloptan por el voto
favorable de cuando menos la mayoría de sus miemblos presentes. La Asamblea de Tenedotes,
a su discreción, podrá aceptar o no las recomendaciones del Comité de Nominaciones y
Compensaciones. Será facultad de la Asamblea Extraordinaria de Tenedores resolver cualquier
desacuerdo relacionado con las recomendaciones del Comité de Nominaciones y
Compensaciones.

Comité de Vigiløncia de Créditos

Miembro

Alberto Rafael Gómez Eng*

Héctor Medina Aguiar*

Everarclo Elizondo Almaguer*

Oscar Eduardo Calvillo Amaya

Alejandro Javier Leal Isla Garza
* Miembros Inclependientes

El Comité c1e Vigilancia cle Créditos existió hasta el 25 de ocLuble de'2UI'/ y sesionó cuatlo veces

durante el año. A partil cle esa fecha, sus actividades fueron delegaclas al Comité Financiero
aba con 5 miembros y pol lo menos con una mayoría de Miembros Indepenclientesintegr
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Comité Técnico y estaba conformaclo por Héctor Medina Aguiar, Evelardo Elizondo Almaguer',
Alberto Rafael Gómez Eng, Oscar Edualdo Calvillo Amaya y Alejandro Javier Leal Isla Garza.

Este comité tenía la facultad de vigilar que se establecieran los mecanismos y controles que

permitieran velificar que la contratación o asunción de cr'éditos, pr'éstamos o financiamjentos con
cargo al Patrimonio del Fideicomiso y que éstos, en su caso, se apegaran a la Legislación
Aplicable. Asimismo informaba oportunamente del ejercicio de esta facultad al propio Comité
Técnico, así como cualquier desviación o incumplimiento relacionado con 1o anterior.

Comité Financiero

Miembro

Héctor Medina Aguiarn'

Alberto Rafael Gómez Eng*

Everardo Elizondo Almaguer*

José Antonio Gómez Aguado de Alba

Santiago Pinson Ç6ffs¿{r)
n Miembros Indepenclientes

1l) Su clesignación como miembro ciel Cornité Técnico y la de su

respectivo suplente fue revocada el 18 cle junio de 2018 por el Tenedor
que 1o irabía clesignado.

Et Comité Financiero se integra pol 5 (cinco) mieml¡ros y con una mayoría de Miembros
Independientes del Comité Técnico y serâ designado por el propio Comité Técnico.

Este comité tiene la responsabilidad de analizar y en su caso, decidir respecto de todos los temas

relacionados con créditos bancarios, deuda financiera o cualesquier asuntos de naturaleza
financiera propios del Fideicomiso. Asimismo debe informar oportunamente del ejercicio de esta

facultad al propio Comité Técnico, así como cualquier desviación o incumplirniento relacionado
con 1o anterior.

Asambleas de Tenedores durante eI2017 y 2018

Durante el año 2017, se llevaron a cabo dos Asambleas cle Teneclores. Estas fueron las siguientes:

I. Asamblea General Ordinaria de Accionistas llevada a cabo el 20 de enero de 20T7; en la que
se aprobó lo siguiente:

Se aprobó la creación de un fondo de recompra de CBFIs hasta por el 5% de sus títulos emitidos.
Lo anterior, en el entendido que los certificados adquiridos se deberán cancelar o recolocar a más

tardar a los 365 días posteriores a la fecha de su adquisición y con la restricción de que la inversión
en certificados propios, deuda del gobierno fecleral y acciones de fondos de inversión en

instrumentos cie deuda no deberá exceder en total el30% de los activos totales del Fideicomiso.
Además, se reconocerá el rendimiento cle dichos certificados recomplados durante el periodo de

tenencia para determinar el resultado fiscal del ejelcicio. 
N
\\
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Con esta plopuesta, Fibra Inn busca la implementación de un fondo de recompra como una
herlamienta adicional de formación cle mercado, buscando salida a vendedores y en su momento
dotar de CBFis a posibles compracloles.

Asimismo, se propone el análisis y la detelminación de las características específicas del
establecimiento y la operación del fondo de recompra de CBFIs al Comité Técnico, pudiendo
solicitar apoyo al Comité Financiero de Fibra Inn.

II. Asamblea General Ordinaria de Accionistas llevada a cabo el 28 de abril de 2017; en la que

se aprobó 1o siguiente:

Se aprobaron por unanimidad de los presentes, en todos sus términos, los siguientes documentos
sobre el ejercicio concluido el31 de diciembre de201,6:
. Informe Anual de Actividades efectuadas por el Fideicomiso
. Informe Anual del Comité Técnico
. Informe Anual del Comité de Auditoría del Fideicomiso
. Informe Anual del Comité de Prácticas e Inversiones del Fideicomiso
. Informe Anual det Comité de Nominaciones y Compensaciones del Fideicomiso
. Informe Anual del Comité de Vigilancia de Créditos del Fideicomiso
. Informe Anual del Comité Financiero del Fideicomiso
. Informe Anual del Auditor Externo, relativo a las plincipales políticas y criterios contables y

de información seguidos en la preparación de la información financiera clel Fideiconúso.
¡ Rcportc Sobrc cl Cumplimicnto dc las Obligaciones Fiscales a cargo del Fideicomiso, rendido

por el Administrador del Fideicomiso
o Estados Financieros del Fideicomiso, correspondientes al ejercicio 2016.

Se ratificó por unanimidad de los presentes, el nombramiento de los Miembros, tanto
Pah'imoniales como Independientes que actualmente integran el Comité Técnico del Fideicomiso,
en la inteligencia de que todos ellos permanecerán en sus cargos hasta la fecha en que sean

removidos o renuncien a sus respectivos cargos y sean sustituidos por quienes sean nombrados
como sus sucesores. En virtud de lo anterior, se reconoce que el Comité Técnico estuvo integrado
de la siguiente manera:

Miembros Patrimoniales Miembros Independientes

Victor Zorrílla Vargas

Joel Zorrilla Vargas

Oscar Eduardo Calvillo Amaya

José Gerardo Clariond Reyes-Retana

Rober L Jailre Dolson Casl"rejón

Juan Callos Helnáiz Vigil

Adlian Jasso

Everardo Elizondo Almaguer

Adrián Enrique Garza delaGarza

Alberto Rafael Gómez Eng

Héctor Medina Aguiar

Marcelo Zamblano Lozano
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Santiago Pinson Çe¡rs¿(t)
(1) Su designación y la c1e su respectivo suplente fue revocada el 1B de junio de 201B por el Teneclor que 1o había

clesignado.

Se ratificó el nombramiento de los suplentes de los Miembros Patrimoniales del Comité Técnico
del Fideicomiso, de la manera siguiente:

Miembros Patrimoniales Suplentes

Victor ZorrillaVargas Diego ZorrlIla Vargas

JoelZorrilTa Vargas Daniel Arán Cárdenas

Oscar Eduardo Calvillo Amaya Alejandro Javier Leal Isla Garza

José Gerardo Clariond Reyes-Retana José Pedro Saldaña Lozano

Robert Jaime Dotson Castrejón José Pedro Valenzuela Rionda

Juan Carlos Hernáiz Vigil María Fernanda F{ernaíz Leonardo

Adrian Jasso Roberto Simón Woldenberg

Santiago Pinson Correa(r) Antonio de lesús Sibaja Luna
(1) Su designación y la de su respectivo suplente fue revocada el 18 de junio de 2018 por el Tenedor que 1o había

designado.

Se aprobaron los emolumentos de los Miembros Independientes del Comité Técnico del
Fideicomiso en los siguientes términos: (i) ia cantidad de $34,000.00 M.N. (treinta y cuatro mil
pesos 00/100 Moneda Nacionai) por su participación en cada sesión del Comité Técnico del
Fideicomiso; y, (ii) la cantidad de $28,000.00 M.N. (veintiocho mil pesos 00/100 Moneda
Nacional) por su participación en cada sesión de cualquier otro Comité del Fideicomiso; en la
inteligencia de que, en cualquier caso, su participación podrâ ser presencial o mediante
conferencia telefónica, indistintamente.

Se aprobó la cancelación del fondo de recompra de CBFIs por la cantidad de Ps.

9264,61,0,552y se aprobó la creación de un nuevo fondo de recompra hasta por un monto máximo
de recursos de Ps. $245 millones, monto que no debe exceder e15% de los CBFIs totales emitidos
por el Fideicomiso.

Durante el año 2018, se han llevado a cabo cuah'o Asambleas de Tenedores. Estas fueron las
siguientes:

I. Asamblea Extraordinaria de Tenedores llevada a cabo el 20 de febrero de 20L8; en la que se

aprobó modificar el contrato de Fideicomiso, a fin de disminuir el porcentaje requerido como
nrayor'ía calificada para efectos de que, en adelante, sea requerido el75% del total de los CBFIs cn

circulación,

II. Asamblea General Ordinaria Anual de Tenedores llevada a cabo el26 de abril de 2018; en

la que se aprobó los siguientes documentos soble el ejercicio concluido el31 de diciembre de {f Z:

t\t\f\
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. Informe Anual de Actividades efectuadas por el Fideicomiso

. Informe Anual del Comité Técnico

. Informe Anual del Comité de Auditoría del Fideicomiso

. Informe Anual del Comité de Prácticas e Inversiones del Fideicomiso

. Informe Anual del Comité de Nominaciones y Compensaciones del Fideicomiso

. Informe Anual del Comité de Vigilancia de Créditos del Fideicomiso

. Informe Anual del Comité Financiero del Fideicomiso

. Informe Anual del Auditor Externo, relativo a las principales políticas y criterios contables y
de información seguidos en la preparación de la información financiera del Fideicomiso.

o Reporte Sobre el Cumplimiento de las Obligaciones Fiscales a cargo del Fideicomiso, rendido
por el Administrador del Fideicomiso

. Estados Financieros del Fideicomiso, correspondientes al gercicio 2017.

Se ratificó el nombramiento de los Miembros, integrado de la siguiente manera

Miembros Patrimoniales Suplentes

Victor ZorulIla Vargas Diego Zorrllla Vargas

JoelZorrlIla Vargas Leandro Martin Castillo Prada

Oscar Eduardo Calvillo Amaya Alejandro Javier Leal Isla Garza

José Gelardo Clariond Reyes-Retana José Pedro Saldaña Lozano

Robert Jaime Dotson Castrejón José Pedro Valenzuela Rionda

Juan Carlos Hernáiz Vigil María Fernanda Hernaiz Leonardo

Adrian lasso Roberto Simón Woldenberg

Santiago Pinson Ç6¡¡s¿ (t) Antonio de Jesús Sibaja Luna
(1) Su designación y la de su respectivo suplente fue revocada el 18 de junio de 2018 por el Tenedor que lo había
designaclo.

Miembros Independientes

Everardo Elizondo Almaguer

Adrián Enrique Garza delaGarza

Alberto Rafael Gómez Eng

Héctor Medina Aguiar

Marcelo Zambr ano Lozano

Se aprobaron los emolumentos de 1os Miembros Independientes del Comité Técnico del
Fideicomiso en los siguientes términos: (i) la cantidad de $35,600.00 M.N. (treinta y cinco mil
seiscientos pesos 00/100 Moneda Nacional) por sn participación en cada sesión del Comité
Técnico del Fideicomiso; y, (iÐ la cantidad de $29,350.00 M.N. (veintinueve mil
cincuenta pesos 00/1,00 Moneda Nacional) pol su participación en cada sesión de cualq
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Comité de1 Fideicomiso; en la inteligencia de que, en cualquier caso, su palticipación podrá ser'

presencial o mediante conferencia telefónica, indistintamente.

Se aprobó la cancelación del fondo de lecompra de CBFIs por la cantidad de Ps. 245 millones y se

aprobó la creación de un nuevo fondo de lecompra hasta por un monto máximo de recursos de
Ps. $250 millones, monto que no debe exceder el 5% de los CBFIs totales emitidos por el
Fideicomiso.

III. Asamblea General Ordinaria y Extraordinaria de Tenedores llevada a cabo el 1L de mayo
de 2018; en la que:

Se autorizó ei establecimiento del presente Programa de colocación de CBFIs.

Se autorizó que el Monto Máximo Autorizado de Colocación de CBFIs al amparo del
Programa sea por hasta 900,000,000 (novecientos millones) de CBFIs, en el entendido de
que el monto conjunto de las emisiones de CBFIs al amparo del Programa no podrá
exceder adicionalmente de Ps. 10,000,000,000.00 (diez mil millones de pesos 00/100 M.N.).

Se autorizó e instluyó al Fiducialio emitir 900,000,000 (novecientos millones) de CBFIs; en
el entendido de que dichos CBFIs serán conservados en Tesorería del Fideicomiso y
podrán ser utilizados: (i) para ser ofertados públicamente en México al amparo del
Programa; (ii) para ser ofertados de manera privada en los Estados Uniclos cle América al
amparo de la Regla 144A de la Ley de Valores de1.933 y en otros países de conformidad
con la Regulación S de dicha Ley de Valores de 1"933 y las disposiciones aplicables del
resto de los países en que la oferta sea realizada; o (iii) para ser entregados como
contraprestación por la adquisición y f o aportación al Patrimonio del Fideicomiso de
Bienes Inmuebles o Derechos de Arrendamiento que cumplan con los Criterios de
Elegibilidad.

a

a

a

a Se autorizó e instruyó al Fiduciario para llevar a cabo la primera ofelta al amparo del
Ploglama, misma que quedó sujeta a la condición consistente en la obtención de la
autotización por parte de la Comisión Nacional Bancaria de Valoles para publicar y
difundir el Suplemento Informativo de la oferta y, previamente a ello,los CBFIs objeto de
la dicha oferta sean ofrecidos a los acfuales Tenedores para ser suscritos de manela
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 ios Tenedores como parte de este proceso de suscripción, puedan ser utilizados para
llevar a cabo la oferta.

IV. Asamblea Extraordinaria de Tenedores llevada a cabo el L4 de junio de 20L8; en la que

Sc autorizó modificar cn 1o conduccntc cl contrato dc Fidcicomiso dc Fibra Inn para:

que la estructura de integlación del Comité Técnico sea la siguiente:

. Se integre en su mayoría por Miembros Independientes.

a
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a

Los Miembros Independientes sean designados en Asamblea de Tenedores
por los Tenedores mediante el voto favorable de, al menos,la mayoría de
los votos presentes en dicha Asamblea de Tenedores, debiendo abstenerse
de votar dicha designación el Fideicomiso de Fundadotes, sin que dicha
abstención afecte el quórum requerido para su votación.

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

La persona que desempeñe el cargo de Director General del Administrador
de.be.rá, en todo momento, formar parte del Comité Técnico como miembro
no independiente; en el entendido de que, su respectivo suplente, será la
persona que desempeñe el cargo de Director de Administración y Finanzas
del Administrador.

El presidente del Comité Técnico será 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 mayoría de votos, designará de entre los miembros
presentes de la sesión de que se tlate, al miembro del Comité Técnico que
ocrrpará Ia presidencia cle la sesión.

(iÐ que el Fideicomiso de Fundadores pierda cualquier otro derecho que se le hubiere
conferido en virtud de la tenencia de por 1o menos e111,% (once por ciento) de los
CBFIs en circulación y, consecuentemente, cualquier obligación que hubiere
derivado de la misma condición

Se autorizó al Fiduciario y al Representante Común la realización de todos los actos
necesarios encaminados a la modificación 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.

La Asamblea de Tenedores se dio por enterada de la designación que realiza el
Fideicomiso de Fundadores de los señores Victor ZorrllTa Vargas y Joel Zotrllla Vargas,
como miembros patrimoniales propietarios del Comité Técnico del Fideicomiso, así como
de ia designación de sus respectivos suplentes, los señores Robert Jaime Dotson Castrejón
y José Gerardo Clariond Reyes-Retana, respectivamente; asimismo, de la designación del
señor Victor Zorrilla Vargas para clesempeñar 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 permanecerá en su cargo hasta la fecha en que sea

removido o renuncie al rnismo y sea sustituido por quien sea nombraclo como su sucesor.

La Asamblea de Tenedores hizo constar que el Director General del Administrador del
Fideicomiso en funciones es el señor Oscar Eduardo Calvillo Amaya y el Director de
Administración y Finanzas del Administrador del Fideicomiso en funciones esnel señot'
Miguel Aliaga Gargollo, por virtud de lo cual, a partir de esta fecha, formarán übrte delt\t\
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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 día.

Considerando las resoluciones adoptadas por la Asamblea de Tenedores, así como las
ratificaciones de los Miembros Independientes efectuadas en la Asamblea Ordinaria de
Tenedores celebrada el26 de abril de 2018, se reconoció que a partir de esta fecha el Cornité
Técnico queda integrado de la siguiente manera:

Miembro Suplente

Victor ZorrllLaVargas

Joel ZolrlriTla Vargas

Robert Jaime Dotson Cashrejón

José Gerardo Clariond Reyes-Retana

Oscar Eduardo Calvillo Amaya

Santiago Pinson Ç6r1s¿(t)

Marcelo Zambr ano Lozanc¡* *

Adrián Enrique Garza de la Garza**

Miguel Aliaga Gargollo

Antonio de Jesús Sibaja Luna

Alberto Rafael GórtezE g**

Everaldo Elizondo Almaguer**

Héctor Medina Aguiar**
** Miembro independiente
(1) 5u designación y la de su respectivo suplente fue revocada el 18 de junio cle 2018 por el 'l'enedor que lo había
clesignaclo.

Se autorizó a los señores Oscar Eduardo Calvillo Amaya, Victor Zorúlla Vargas, Joel
Zonilla 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 efectúe la Comisión
Nacional Bancaria y de Valores, y (ii) el proyecto de convenio modificatorio y re-expresión
definitivo del Fideicomiso.

Se autorizó a los señoles Oscar Eduardo Calvillo Amaya, Victor Zorcllla Vargas, Joel
Zolrilla Vargas, Miguel Aliaga Gargollo y Laura Nelly Lozano Romelo para que, de
manela conjunta cualesquiera dos de ellos, (i) instruyan al Fiduciario y al Representante
Común la celebración del convenio modificatorio y re-expresión del Fideicomiso, a efecto
de llevar a cabo lo acoldado en las resoluciones adoptadas pol la Asamblea de Tenedores,
y, (ii) lleve a cabo cualquier gestión y f o acto jurídico encaminado a dar cumplimiento a

dichas lesoluciones, incluyendo, en su momento y sin limitar, cualquier gestión necesaria
para la formalización <Jel refericlo convenio moclificatorio y re-expresión clel Ficleicomiso,

Se instruyó al Fiduciario y al Representante Común para que, con base en las
modificacioncs al Fidcicomiso, cn cumplimicnto a lo acordado cn las rcsolucioncs dc la
Asamblea de Tenedores (Ð modifique el Título que ampara los CBFIs, (ii)

a

a

a

consecuentemente, realice el canje del Título depositado ante Indeval, por
contemple las modificaciones efectuadas con base en las presentes lesol

\ t -*..'
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realice cualquier otlo acto relacionado y/o necesalio a solicitucl de cualesquiera
autoridades y entidades incluyendo, sin lirnitar, a la CNBV, al indeval y aIa BMV.

fsección de p ógin a intencionaln rcnte en blnnco I

I
I\,
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3.6 Comisiones, costos y gastos del Administrador o de cualquier otro(s) tercero(s) q.t"
reciba(n) pago por parte del Fideicomiso

Con fecha 5 de diciembrc de 20'1.6, Fibla Inn y Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V.
celebraron el convenio de transacción para la terminación anticipada del Contrato de Asesoría,
por 1o que a partil del l de eneÍo de2017, se dejó de pagar al Asesor.

De acueldo con los términos del Conh'ato de Administración, el Administrador tiene
derecho a cobrar como contraprestación por los Servicios de Adminish'ación, una cantidad
equivalente a los gastos y conceptos reembolsables que le autorice el Comité Técnico del
Fideicomiso, más eI35% (tres punto cinco) sobre dicho monto. Esta contraprestación se paga por
el Fiduciario al Administlador dentro de los primeros 5 (cinco) Días Hábiles de cada mes, previa
instrucción por escrito al Fiduciario por parte del Administrador.

De acuerdo con 1o dispuesto en los Contratos de Gestión Hotelera celebrados por Fibra
Inn con Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. como Gestor Hotelero respecto de 41 de los 43

hoteles en operación, por cada hotel, el Gestor tendrá derecho a cobrar como contraprestación
por los servicios de gestión hotelera (i) el2% (dos por ciento) de los ingresos netos por cada
ejercicio fiscal y (ii) el10% (diez por ciento) de la utilidad bruta de la operación generada durante
el ejercicio fiscal de que se trate.

Respecto al Contrato de Gestión Hotelera celebrado con Hoteles y Centros Especializados,
S.A. respecto de la operación del hotel Holiday Inn Puebla La Noria, dicho Gestor Hotelero tendrá
derecho a cobrar como contraprestación por los servicios de gestión hotelera (i) el 1.5% (uno
punto cinco por ciento) de los ingresos totales de hospedqe; y (ii) un honorario de incentivo
calculado sobre la utilidad bruta de operación de ingresos totales, el cual se calcula conforme una
fórmula que se establece en el propio contrato. Finalmente, este contrato tiene una vigencia de 9
(nueve) años y 7 (siete) meses y se renueva automáticamente por periodos consecutivos de L0

(diez) años, a menos que cualquiera de las partes notifique por escrito a la otra parte, por lo menos
con 6 (seis) meses de anticipación al término de la vigencia original o sus renovaciones, que desea

dar por terminado el contrato.

Respecto al Contrato de Gestión Hotelera celebrado con Hoteles Camino Real, S.A. de
C.V. para la operación del hotel Camino Real Guanajuato, dicho Gestor Hotelero tendrá derecho
a cobrar como contraprestación lo siguiente:

a) Honorario Base: 3.0% (tres por ciento) sobre ingresos brutos de operación, de los cuales
1.5% (uno punto cinco por ciento) corresponde a la operación por concepto de ingresos de
hospedaje y eL15% (uno punto cinco por ciento) restante a la licencia de funcionamiento.

b) Fondo para mercadeo: 3.0% (h'es por ciento) sobre los ingresos brutos de operación, por
concepto cle aportación para el fonclo c1e mercacleo institucional. Este porcentaje se

utllizarâ para promover, publicitar y hacer relaciones públicas para los hoteles de la
Cadena Camino Real.

c) Honorario pol lncentivo:12.0% (doce por ciento) sobre la utilidad bruta de

331



d) Honorario del proglama comercial: 5.0% sobre ingresos pol Cuarto pol concepto de
programas comerciales.

e) Honolario de programa de grupos:5.0% (cinco por ciento) sobre ingresos por grupos.

Para mayor información relativa a comisiones, costos y gastos del Administrador, y de los
Gestores Hoteleros, favor de ver la sección "3. EL FIDEICOMISO - 3.4 Contratos y Acuerdos

Releasntes" del presente documento.

Para mayor información de los montos pagados al 31 de diciembre de 2017 en cuanto a

comisiones, costos y gastos del Administrador, favor de ver la sección "5) Información Finønciera
del Fideicontiso" deI presente documento.

3.7 Operaciones con partes relacionadas y conflictos de interés

a. Las opelaciones y saldos con partes relacionadas fueron como sigue:

Operaciones y saldos con partes relacionados
(Ps. miliones)

2017 2016 2015

Servicios recibidos de asesoría en adquisición,
administración y desarrollo ds ¿qfiv6s(t)
Servicios recibidos de gestión hotelera y de
pcrsonal(z)

Renta de edificio

Otros gastos con partes relacionadas

Corto Plazo
(Ps. millones)

Ps. 93.8 Ps.64.3 Ps. 62.2

448.9 451.5 356.1

4.7

0.07

2017 20't6 2015

Ingresos por hospedaje Ps. 1,.6 Ps. 4.8 Ps. -
Ingresos pol arrendamiento de inmuebles(s) 85.9 83.7 74.7

(1) Asesor de Activos Prisma, S.A.P.L de C.V. colno se menciona en la nota 1(i), el cual fue cancelado a partir
el 1 de enero de 2017, a partir de esa fecha se reconocen las obligaciones establecidas por la cancelación
anticipada del cor-rtrato como parte de la internalización.

(2) Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I. cle C.V., Servicios de Activos Prisrna, S.A.P.I. de C.V. e Impulsora de
Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. como se menciona en la nota 1(ii) y 1(iii). Los gastos relativos a

Operadora México Servicios y Restaurantes, S.A.P.L cle C.V y Fideicorniso Irrevocable No 1765
corresponden a los servicios de gastos operativos por alimentos y bebidas.

(3) Operadora México Servicios y Restaurantes, S.A.P.I. de C.V. colno se menciona en la nota 1(iv).
(4) Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. cle C.V. correspondiente a la renta de las oficinas corporativas de

Fibra Inn.

b. Los saldos por cobrar con partes relacionadas son

Operadora México Servicios y Restaulantes,
S.A.P.I. de C.V. (t)

Fideicomiso Irrevocable No F /1765 Q)

Hotelera Saltillo, S.A.P.I. de C.V. (2)

Ps. 12.0 Ps.8.2 Ps. 46.9

4.5

0.01

,K
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Selvicios de Activos Prisma, S.A.P.L de C.V. (a)

Prisma Torreón, S.A.P.I. de C.V. (z)

Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V.
Impulsora de Activos Prisma, S.A.P.I de C.V. (s)

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

Largo Plazo
(Ps. millones)

1.2.8

5.1

2.0
1.8

0.02

Ps. L2.3 Ps.L2.7 Ps. 97.3

2017 201.6 2015

0.03
.L

0.1

0.02

Operadora México Servicios y Restaurantes,
S.A.P.I. de C.V. (¿)

Fideicomiso Irrevocable No F/1765 Q)

Gestor de Activos Prisma, S.A.P.L de C.V

Corto Plazo
(Ps. millones)

Ps. 34.4 Ps.34.4 Ps. 22.6

83.7

Ps. L20.5 Ps.36.8 Ps. 25.0

2TL8

2.42.4 2.4

2TL7

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

Fideicomiso Irrevocable No F /1765 Q)

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

Servicios de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. (:)

Prisma Torreóru S.A.P.L de C.V. (z)

Gestol de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V.

Largo Plazo
(Ps. millones)

810.6

0.11

0.01

0.18

8.5

23.0

20.41.

-0.12

1.0.84 1L2.03

2TT8 2'r17

Operadora México Servicios y Restaurantes, S.A.P.L de C.V. (a)

Fideicomiso Irrevocable No F /1765 e)

Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V.

Ps.34.4

2.4

879.8

34.4

2.4

Ps. 1L6.6

(1) Derivaclo principahnente por el arrendamiento de espacios.
(2) Derivado de cobros a cuenta cle FideicornisoF /1,616.
(3) Derivado por servicios cle nómina.
(4) Préstauros a largo plazo que otorga el Fideicomiso con la finaliclacl de que Operadora México Servicios y

Restaurantes, S.A.P.I. de C.V. y Fideicorniso Irrevocable No F/1765 cuerìten con capital de trabaio ptra el
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lanzalliento cle las operaciones que lleva a cabo en los hoteles propiedad de Fibra Inn.
(5) Derivado clel acuerdo nÌutuo clonde se establece un descuento sobre los servicios pasados recibidos en

favor del Ficleicomiso F /"1616. El monto exigible es pagaclero a 8 años con pagos mensuales a una tasa de
interés de n'rercado.

c. Los saldos por pagar con partes relacionadas son:

Corto Plazo
(Ps. millones)

2017 201.6 2015

Asesor de Activos Prisma, S.A.P.L de C.V. (t)

Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. (¿)

Fideicomiso Irrevocable No F/1765 o)

Operadora México Servicios y Restaurantes,
S.A.P.I. de C.V. (g)

HPM Edificaciones, S.A.P.L de C.V.(z)

Servicios de Activos Prisma, S.A.P.L de C.V. (s)

Impulsora de Activos Prisma, S.A.P.I de C.V. (s)

Hotelera Saltillo, S.A.P.I. de C.V. (0)

Prisma Torreón, S.A.P.I. de C.V. (z)

Largo Plazo
(Ps. millones)

6.6

0.01

3.-1.

3.5
8.2
3.4

Ps. 21.J1. Ps. 29.5 Ps. 45.L

20L7 2016

Ps. 0.4

5.5
Ps. 17.1.

5.9

2.0

1..6

L.4

0.9
0.6

Ps. 1.4.7

4.2

5.9

2.1.

6.3

2.3

2015

Asesor de Activos Prisma, S.A.P.L de C.V. (t)

Corto Plazo
(Ps. millones)

Ps. 17.8

2-r18 2TIT7

Asesor de Activos Prisma, S.A.P.L de C.V. (t)

Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. (¿)

Fideicomiso Irrevocable No F /1765 o)

Operadora México Servicios y Restaurantes, S.A.P.L de C.V. (s)

Servicios cle Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. (s)

Impulsora de Activos Prisma, S.A.P.I de C.V. (sl

Hotelera Saltillo, S.A.P.I. de C.V. (0)

Prisma Torreón, S.A.P.I. de C.V.
Tactik CSC S.A.P.I. de C.V.

Ps

18.6

71.2.0

8.6

2.3

Ps. -

19.05

4.7

86.7

21..3

Ps. 21.8

fr\
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LargoPlazo
(Ps. millones)

2T1.8 2'î17

Asesor de Activos Prisma, S.A.P.i. de C.V. (t) 426.7 4-

(1) Actividades de Asesoría por administración de activos hasta el 31 de diciembre de 20'1,6 y a partir clel 1 de
enero cle 2017 se reconocen las obligaciones estableciclas por la terminación anticipada del Contrato de
Asesoría coÍio parte de la internalización.
(2) Pago cle servicios por prestación de recursos natr.rrales (agua de pozo).
(3) Servicios operativos prestados en hoteles, principalmente alimentos y bebidas.
(4) Servicios de gestión hotelera,
(5) Servicios cle nómina.
(6) Principalmente derivado de pagos realizados por cuenta del Fideicomiso, así como servicios del perioclo
que corresponden básicamente al Fideicomiso.

d. Los beneficios otorgados al personal clave de la administración durante el periodo se muestran
a continuación:

Beneficios otorgados al personal clave
(Ps. millones)

20L7 20't6 2015

Beneficios de corto plazo
Compensaciones basadas en instrumentos de
patrimonio y efectivo

Beneficios otorgados al personal clave
(Ps. millones)

Ps. 32.5 Ps. 16.1 Ps. 62.3

2't18 2TL7

Ps. 27.9
4.6

Ps. 12.5
3.6

Ps. 43.8
18.5

Beneficios de corto plazo
Compensaciones basadas en instrumentos de
patrimonio y efectivo

Ps. 8.7
1.1

Ps. 8.05
1.1

Ps. 9.8 Ps. 9.15

Hasta el 1 de rrrarzo de 20'L6, Fibra Inn tenía constituido un plan de compensaciones de
largo plazo para ejecutivos, que consistió en otorgar 3 millones de CBFIs en instrumentos de
patrimonio, condicionados a su peÍmanencia en el Fideicomiso durante 3 años. Dicho plan de
compensaciones calificó como una contraprestación bajo el alcance de IFRS 2, "Pagos Basados en
Acciones" liquidable en patrimonio. El servicio prestado, así como su conespondiente
incremento en el patrimonio del Fideicomiso se midieron a su valor razonable, el cual consistió
en el valor del mercado del instrumento a la fecha del otolgamiento. El Fideicomiso reconoció un
importe cle Ps, $3,6 millones en 201,6 por concepto cle este plan. El 18 de marzo cle 2016, Fibra Inn
puso en circulación los 3 millones de CBFIs a la entrega de dichos certificados.

A partir del 1 de enero de 2017 diversos ejecutivos fuelon incorpolados en la subsidiaria
Administradola de Activos Fibla Inn como parte dei ployecto de intelnalizaciôn para Fibra Inn.
A esta fecha fileron reconociclas las comf)ensaciones a largo plaz,o convenidas con dicho personal.
El 13 de diciembre de2017, Fernando Rocha Huerta, Director de Adquisiciones y Desarrollos
recibió como palte de su compensación a largo plazo un pago basado en instrumentos de
patrimonio por 91..7 CBFIs, equivalentes a un valor razonable de fi999 de los cuales 32,083 CBFIs
fueron puestos en venta a un precio de Ps. $10.90 para el pago de la retención del im

,1,15
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la renta a cargo del ejecutivo que corlespond e al35% de acuerdo con la LISR, del monto restante
el ejecutivo podr'á vender eL33.3% de CBFIs y el remanente tienen un per'íodo de restricción de

venta de 2 años.]

El Fideicomiso reconoció bajo el alcance de IFRS 2, "Pagos Basados en Acciones"
liquidable en patlimonio un importe de $4.3 millones y un monto de $3.5 millones liquidable en
efectivo en 2017 por los servicios recibidos durante el período en que se otorgarían los
instlumentos basados en la mejor estimación del número de instrumentos que se espera otorgar
afectando la cuenta de patlimonio.

e. Operaciones cor1la adrninistración y familiales celcanos

El Fideicomiso no celebra operaciones mercantiles con miemblos de la administración y
sus familiares cercanos fuera de operaciones a valor del mercado y disponibles al público en
general y cuyos montos no son significativos.

Fibra Inn está sujeto a que surjan conflictos de interés en la relación con el Gestor Hotelero
y posiblemente con ciertos Arrendatarios. Específicamente, ciertos miembros no independientes
del Comité Técnico también son funcionarios del Gestor Hotelero y f o son accionistas en las

mismas. Los contratos fueron negociados entle Personas Relacionadas y sus términos, incluyendo
contraprestaciones y otras cantidades pagaderas, pudieran no ser tan favorables para Fibra Inn
como si hubieran sido negociaclos con terceras personas no afiliadas o relacionadas.
Adicionalmente, ciertos directivos del Gestor Hotelero y posiblemente ciertos Arrendatarios
tienen capacidad de decisión en y son directivos en la Fibra. Por lo anterior se han establecido
políticas y procedimientos para resolver posibles conflictos de interés.

De conformidad con el Fideicomiso, se requiere el voto favorable de la mayoría de los
miembros del Comité Técnico y de la mayoría de los Miembros Independientes del mismo antes

de formalizar cualquier contrato, transacción o relación con una Persona Relacionada, incluyendo
a los Tenedores Relevantes o a cualquier oh'a persona o parte que pueda tener un conflicto de

interés.

El Comité Técnico, deberá decidir en un plazo no mayor de L0 días hábiles siguientes a la
fecha en que reciba la notificación respectiva, si adquiere los Bienes Inmuebles en los términos
indicados por el Tenedor Relevante de que se trate, o en su caso pol los Tenedores Clave, o en su

caso declina la inversión. Si el Comité Técnico no da respuesta a la notificación del Tenedor
Relevante y en su caso de los Tenedores Clave dentro del plazo citaclo, se entenderá que no existe
interés de adquisición, quedando el Fideicomitente Adherente en libertad de aclquirir el Bien
Inmueble respectivo y en su caso, en libertad de enajenar el Bien Inmueble de que se trate.

Los Tenedores Relevantes conjuntamente son propietarios de una posición de CBFIs en

circulación por 1o que tienen una influencia significativa en Fibra Inn. Asimismo, aportaron todos
los CRFTs mencionados al Fideicomiso de Fundadores,

No se puede asegural que la política de resolución de conflictos de intereses podrá
eliminar la influencia de los conflictos citados. En caso de no ser exitosa dicha política,
tomar decisiones que podrían no reflejar por completo los intereses de todos los

õ^ /JJO \
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3.8 Auditores externos

El Auditor Externo del Fideicomiso es KPMG Cárdenas Dosal, S.C.y es quien dictaminó
de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoría los Estados Financieros
Consolidados del Fideicomiso y subsidi afia aI31 de diciembre de 2017 , 20'1,6 y 201.5 y por lo años
terminados en esa fecha, los cuales se encuentran preparados de conformidad con Normas
Internacionales de Información Financiera emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad ("IASB" por sus siglas en inglés). La opinión de los Auditores Independientes en
ambos periodos fue sin salvedades No ha existido renuncia o destitución de algún auditor externo
anteriormente.

Las obligaciones del Auditor Externo incluyen, entre otras: (i) emitir al Fiduciario, al
Comité de Auditoúa y al Representante Común, su reporte de auditoría sobre los estados
financieros consolidados del Fideicomiso; y (ii)notificar al Fiduciario, aI Representante Común y
al Comité de Auditoría cualquier disclepancia en la información sobre los montos en las cuentas
del Fideicomiso.

El Auditor Externo puede ser removido de su encargo por el Comité Técnico previa
recomendación del Comité de Auditoría, pero dicha remoción no entrará en vigor sino hasta que
se haya nombrado a un nuevo auditor externo.

De igual forma, el Auditor Externo no reúne ni se ubica en los supuestos del artículo 83,

fracción VII, incisos b), ,),f) y h), así como la fracción X de las Disposiciones, por 1o que se

considera como un auditor independiente para todos los efectos a que haya lugar.

Deloitte Touche, Galaz,Yamazaki, Ruiz Urquiza,S.C. es asesor contable del Fideicomiso

El asesor en materia fiscal es Chevez, Ruiz, Zamarripa y Cia, S.C. quien ha otorgado la
opinión en materia fiscal. Dicha opinión incluye comentarios en relación con el régimen fiscal
aplicable a los fideicomisos de inversión en bienes raíces a que se refieren los arlculos de la LISR
vigentes y en específico aplicable al Fideicomiso.

El asesor en materia contable es Galaz, Y arnazaki, Ruiz Urquiza, 5.C., quien ha otorgado
la asesoría en temas de contabilidad recurrentemente cada trimestre.

Honorarios del Auditor Externo y Asesores
Contables y Fiscales

Al31 de diciembre de,

2017 201.6 201.5

(miles de pesos)

Ps. fi2,468Honorarios de Auditoría.............

Honorarios relacionados a la auditoría...........
Horrorarios de asesur'ía currtal-,le y fiscal .........

Total de honorarios

Ps. 92,570

69

690

Ps, 53,329

66

600

Ps, 93,134

Ps. fi2,374
92

600

Ps, $3,006

No se han generado honorarios de auditoría al segundo trimestle de 2018

Procedimientos y políticas de pre-øprobøción del Comité de Auditoríø
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El Comité de Auditoría es responsable, entre otras cosas, de la designación, compensación
y supervisión de los auditores externos. Para asegural la independencia de los auditores
independientes, el Comité de Auditoria pre-aplueba anualmente un catálogo de servicios
específicos de auditoría y no relacionados con auditoría en las categorías de Servicios de
Auditoría, Servicios Relacionados con Auditoría, Servicios Relacionados con Impuestos y Otlos
Servicios que pueden ser realizados por los auditores, así como el nivel de los honorarios
presupuestados para cada una de estas categorías. Todos los demás servicios permitidos deben
re<'ibir una aprobacirin especffica clel Comité cle Auclitorla. El ar¡<litor externo proporciona
periódicamente un informe al Comité de Auditoria para efectos de que el Comité de Auditoría
revise los servicios que ofrece el auditor externo, así como el estatus y costo de esos servicios.

3.9 Otros terceros obligados con el Fideicomiso o los Tenedores de CBFIs

No existen otros terceros obligados con el Fideicomiso o con los CBFIs, tales como
avalistas, garantes, contrapartes en operaciones financieras derivadas o de cobertura o apoyos
crediticios.

3.L0 Mercado de capitales

Al 31 de diciembre de 2017 Fibra lru-r tenía certificados de emisión de capital CBFIs y
certificados de emisiôn de deuda CBFs, los cuales cottzan en la BMV bajo la clave de cotizacion
"FINNL3" y "FINN15" respectivamente. Estos no tienen expresión de valor nominal, pueden ser
adquiridos por inversionistas mexicanos o extranjeros y no conceden a sus Tenedores de CBFIs o
CBFs derechos sobre los bienes inmuebles.

Posterior al cierre del ejercicio 2017,Fibra Inn realizó la ernisión de certificados de ernisión
de deuda CBFs "FiNN18".

(i) Estructura del Fideicomiso y principales Tenedores

Al31 de diciembre de 20L7

CBFIs en Tesorería

Fondo de Recompra

Fideicomiso de Fundadores

Púbiico Inversionista
Total en Circulaciån
Total CBFIs emitidos

CBFI*

64,000,000

2,646,1,83

75,079,170

362,294,-1.90

437,373,360

504,01.9,542

o/
/o

1.2.7%

0.5%

S,O,.AiY"

100.0%

Desde la colocación pública inicial, Fibla Inn tenía 258,334,2L8 CBFIs en
los cuales 82.6% estaban en manos de público inversionista y el 17.4% eran
Fideicomiso de Fundadores.

De
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Et día 20 de noviembre de 201,4 se anunció la suscripción exclusiva pata Tenedores de

CBFIs, por medio de la cual Fibra Inn recibió Ps.fi2,B32millones en recursos para financiar el plan
de expansión de Fibra Inn para2015 y 201,6. Los detalles se muestran a continuación:

1. El precio de suscripción fue de Ps. $15.85.
2. Se susclibieronl.TS'685,324 CBFIs totales en la Primera y Segunda Ronda.
3. Los CBFIs no susclitos en la Segunda Ronda fueron cancelados.

Derivado de lo anterior y hasta el 31 de diciembre de2015, Fibra Irrr tenia 437,0'1,9,542

CBFIs en circulación. De los cuales 83.3% estaban en manos del público inversionista y el 16.7%

surr ¡rlopiedacl ,lel Ficleicouriso cle Furrdadules.

Ei 18 de marzo de 2076 se pusieron en circulación 3 millones de CBFIs que se acordaron
como compensación para el actual Director General, al momento de llevar a cabo la Oferta Pública
Inicial en marzo de 2013. Derivado de esta operación, el monto de CBFIs en circulación ascendió
a 440,019,542 titulos más 50 millones en tesorería al 31 de diciembre de 201"6.

Ei 16 de enero de2017, se emitieron 14 millones de CBFIs derivados de los acuerdos
adoptados por la Asamblea de Tenedores de l,L de noviembre de 201.6 relatlos a la
internalización de la administración de Fibra I* y la consecuente terminación anticipada del
Contrato de Asesoría. Dichos CBFIs serán utilizados como pago de la contraprestación a Asesor
de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V., con motivo de la referida terminación anticipada.Para mayor
información sobre la terminación anticipada del Contrato de Administración, favor de ver la
sección "3) EL FIDEICOMISO - 3.2 Descrþción del Negocio - (ix) Terminøción del Contrøto de

Asesoría" del presente documento.

At 31 de diciembre de2017 el fondo de recompra tenía 2,646,183 CBFIs. Considerando los
64 millones de CBFIs en 1a tesorería, existe un total de504,019,542 títulos emitidos.

Por lo anterior, no existe una persona física o moral dentlo del Fideicomiso de Fundadores
beneficiaria de más del10% de los CBFIs en circulación.

Administradora de Activos Fibra Inn, S.C., la cual es la subsidiaria del Fideicomiso
F /L61,6, es la entidad que lleva la administración del patrimonio del fideicomiso en un esquema
internalizado,ya que no existe una entidad que desempeñe ias funciones de asesoría externa. El
Administrador fue constituido el 14 de febrero de 2013 y cuenta con empleados, incluyendo su

director general Oscar Eduardo Calvillo Amaya. El Administrador es responsable, entre otras
cosas, de prestal todos los servicios de administlación que incluyen la administración del
Patrimonio del Fideicomiso y operación del Fideicomiso, incluyendo sin limitar, la
administración de los Bienes Inmuebies y los Contlatos de Arrendamiento que el Administrador
proporcione al Fiduciario en los términos y condiciones dei Contrato de Administración. Dicha
entidad no tiene tenencia de CBFIs de Fibra IrLn.

T:- . \
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Con fccha 25 dc cncro dc 20L8, Scrvicios Integrales Fibra Inn, S.A.P.I. de C.V. cambió su

denominación a Servicios de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. (SAP); asimismo, en esa misma
fecha Impulsora Fibra Inn, S.A.P.I. de C.V. cambió su denominación a Impulsora de Activos
Prisma, S.A.P.L de C.V. (IAP).

A contjnuación se incluye una tabla con los miembros que forman parte del Comité
Técnico de conformidad con las resoluciones adoptadas por la Asamblea Extraordinaria de

Tenedores de los CBFIs que tuvo lugar el pasado L4 de junio de 20L8(1):
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drCV

opaðdôrr
MódtÞ
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fiütrurafrìt¡

$Afl drCV

Adm¡nislrådor¡ dê Àctivoj
Flbrå lnn SC

NoVictor Zorrilla Vargas
"T 5Masculino

Robert Jaime
Dotson

Castrejón

Universidad de Monterrey:
Consejero Honorario

Banorte: Consejero Regional

Grupo Hotelero P¡i5p¿(3);

¡ Asesor de Activos Prisma,
S.A.P.L de C.V.

. Gestor de Activos Prisma,
S.A.P.I. de C.V.

. Opcraclora Móxico,
Servicios y Restaurantes,
S.A.P.I. de C.V.

' Servicios de Activos
Prisma, S.A.P.lflde C.V.

Miembro Propietario $s¡6(2)Suplente
Miembro

Independiente

Empresas donde colaboran
corno ejecutivos relevantes o

miembros del cor-rsejo de
administración

Tiempo
en el
cargo
(años)
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Cemex

Banregio

Propasa (Greenpaper)

Carza

Tehnex Consejo Nacional

Nafin Resional Â

4MasculinoN/A5r5
Marcelo Zambrano
Lozano

Fibra Monterrey
.)Masculino

Antonio de

Jesús Sibaja
T,r¡na

No
Santiago Pinson
g6¡¡s¿(a)4

Grrrpo Hotelero Pvis¡1¿(3)'

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

¡ Gestor de Activos Prisma,
S.A.P.I. de C.V.

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

. Servicios de Activos
Prisrna, S.A.P.I. de C.V.

o Impulsora cÌe Activos
Prisma, S.A.P.I. cle C.V.

. Tactik CSC, S.A.P.L de
C.V.

5Masculino
Miguel Aliaga

Gargollo
No

Oscar Eduardo
Calvillo Amaya3

Dibujando ur-r Mañana, A.C
(asociación de beneficencia)

Fideicomiso Turismo Nuevo
León

Grupo Hotelero P1'i5¡1¿(3):

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

¡ Gestor de Activos Prisma,
S.A.P.I. de C.V.

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

¡ Servicios de Activos
Prisrna, S.A.P.L de C.V.

¡ Impulsora de Activos
Prisrna, S.A.P.I. de C.V.

o Tactik CSC, S.A.P.I. de
C.V.

5Masculino
José Gerardo

Clariond Reyes-
Retana

NoJoel Zorrilla Vargas

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

. Tactik CSC, S.A.P.I. cle

C.V.
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Grupo Cernentos de
Chihuahua (Consejero
Indcpcnclicntc)

Banco de Ahorro Famsa
(Consejero Independiente)

Enexa lConseiero
Patrimànial)' Â

5MasculinoN/ASíHéctor Medina Aguiar9

MasculinoN/ASí

Grupo Financiero !¿¡elfs (3)

Afore XXl-Banorte

Cemex

Grupo Senda

Rassini; Autlán

Coca-Cola-Femsa (Miembro
del Consejo Consultivo)

5
Everardo Elizonclo
Almaguer

I

Afirme Grupo Financiero

Banca Afirme

Seguros Afirn-re

Javer

Planigrupo

5MasculinoN/ASí
Alberto Rafael Gómez
Eng

7

Cáritas de Monterrey

ABP5MasculinoN/ASí
Adrián Enrique Garza
delaGarza6

Grupo Hotelero P¡¡s6¿(3);

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

¡ Gestor de Activos Prisma,
S.A.P.I. de C.V.

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

. Servicios de Activos
Prisma, S.A.P.I. de C.V.

. Impulsora de Activos
Prisma, S.A.P.I. de C.V.

. Tactik CSC, S.A.P.I. de
C.V.

Grupo Vigía

UDEM
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Terawatts (Consejero
Patrimonial)

Ingenio El Molino (Mien'rbro
del Consejo Consultivo)

Ernpresas Arenclal (Miembro
del Consejo Consultivo)

Distrito La Perla (Miembro
del Consejo Consultivo)

Mexifrutas (Consejero
Patrimonial)

Oceanfruits (Consejero
Patrirnonial)

Desarrollos Temon
(Consejero Patrimonial)

Imagen Dental (Miembro clel

Consejo Consultivo)

Funclación UNAC (Miembro
dcl Conscjo Consultivo)

(L) Los miem Comité Técnico son designados con secclon 1.1. Creación del Comité Técnico" del Fideicomiso.
Asimismo, cuentan con las facultades a que se refiere la sección "9.1.24. Facultades del Comité Técnico" clel Fideicomiso.
(2) El1,00y" de los miembros integrantes del Comité Técnico son del sexo masculino, la Emisora no cuenta a esta fecha con políticas o
programas que impulsen la inclusión laboral sin distinción de sexo en la composición de sus órganos de gobierno.
(3) Las empresas tienen una relación de carácte¡ comercial con la Ernisora y con el Adnrinistrador.
(4) Su designación y la de su respectivo suplente fue revocada el 18 de junio de 2018 por el Tenedor que lo había designado.

Para obtener más información al respecto, favor de referirse a al apartado " Biogrnfías de los

Miembros del Conùté Técnico" de la sección "3) EL FIDEICOMISO - 3.5 Adntinistrndores" deI

Presente documento.

A continuación se incluye una tabla con los principales directivos relevantes del
Administradora al30 de junio de 2018:

(:' \

Grupo Hotelero
p¡j5¡1¿(2)¡

. Asesor de Activos
Prisr.na, S.A.P.I. de
c.v. À

2936'tMasculino
Director
General

Oscar Ecluarclo
Calvillo Amaya

"I

Çþ¡s¡6 (1)CargoNombre

Empresas donde
colaboran corno

ejecutivos relevantes
o rniembros del

consejo de
administración

Tiempo
laboranclo

en el
Sector
(años)

Tiempo
en el
cargo
(años)

Eclad
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546Femenino
Directora de
Relación con
Invetsionistas

Lizette Chang y
García

5
N/A21"

552Femenino
Directora
Jurídico

Laura Nelly
Lozano Romero

4. N/A19

N/A28J52Masculino
Director de

Adquisiciones
y Desarrollo

Fernando Rocha
Huerta

J.

48Masculino
Director de

Administració
n y Finanzas

Miguel Aliaga
Gargollo

2.

N/A202

. Gestor de Activos
Prisma, S.A.P.I. de
C.V.

¡ Operadora México,
Ser-vicios y
Restaurarìtes,
S.A.P.I. cle C.V.

r Servicios de
Activos Prisrna,
S.A.P.I. de C.V.

. Impulsora de
Activos Prisma,
S.A.P.I. de C.V.

. Tactik CSC, S.A.P.I.
de C.V.

(1) El 60% integrantes eqlnpo Aclministraclor son del sexo masculino y 40% son del sexo femenino.
El Administrador no cuenta a esta fecha con pollticas o programas expresos que impulsen la inclusión laboral sin distinción de sexo

en la composición de su equipo directivo. Sin embargo, la selección y contratación del equipo directivo del Administrador, se hace en
base a las capacidades, habilidades y experiencia laboral de dichas personas, que contribuyan a agregar valor a la Fibra.
(2) Las empresas tienen una relación de carácter cornercial con la Emisora y con el Aclministrador.

Para una descripción de las biografías de los directivos de nuestro Administlador, ver

sección "Principales Directiaos y Administradores Releuøntes" de la sección"3) EL FIDEICOMISO -
3,5 Administrûdores", del presente documento.

fsección de páginø intencionahnente en blancol
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(ii) Comportamiento de los CBFIs en el Mercado de Valores

Se ha preparado la información lespecto al mercado de valores, tal como se indica a
continuación, basada en los materiales obtenidos de las fuentes públicas, inciuyendo la CNBV,la
BMV, el Banco de México y publicaciones de los participantes en el mercado.

Los CBFIs cottzanen la BMV bajo la clave de pizana "FINN13." Además, sus ADRs cotizan
en el mercado "ouer the counter" (OTC) en Estados Unidos a partir del 28 de diciembre de 20L5.

No se puede predecir la liquidez de la BMV. Si el volumen de transacciones de los CBFIs
en dicho mercado cae por debajo de ciertos niveles,los CBFIs podrían quedar fuera de cotización
o salir del registro en ese mercado. Ver "L.3 Factores de Riesgo" del presente Prospecto. El precio
de los CBFIs puede ser volátil o puede disminuir sin importar el desempeño en operación de la
Fibra.

A continuación, se muestra el precio del CBFI (FINN13) desde su Oferta Pública Inicial en
la siguiente grâfica:

l.t
a{ryq'¡f l<l{'ll

¡ ul&3 f {¡:{':¡a.14*ì;i ¡

Fuente: http:/ / economatica.com

El rendimiento anual total de los CBFIs de Fibra Inn fue de 4.2% desde el2 de enero de
20'1.6 cuando se cotizó a Ps. $L0.81, por CBFI comparado con los Ps. fi"11..26 al 31 de diciembre de
2017.

Esta información es mel'amente histórica, por 1o cual no se puede asegurar que el
rendimiento'en lo futuro se comporte de la forma en que históricamente se ha comportado.

Las siguientes gráficas muestran el comportamiento del precio de los CBFIs al final del

I r-.\

periodo anual, tlimestral y mensual
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Periodo Precio

Cierre Ps. $

Precio

Máximo Ps. $

Precio Precio
Mínimo Ps. Promedio Ps.

$$

Volumen
Operado
Promedio

L2 de rnarzo de2013
2013
2014
20.t5
2016
2017

Periodo

79.89
77.74
13.9L
"t4.40

72.50

1,6.38

15.51

13.50

1.2.72

11.40

1.,1.58,765

600,854
596,320
26't,067
304,954

Volumen

Operado P¡omedio

18.50

1.5.73

15.59
13.91

11.41

11.26

13.00
1.4.29

13.09
10.30
9.71,

Precio

Cierre Ps. $

Precio

Máximo Ps. $

Precio

Mínimo Ps. $

Precio
Promedio Ps.

$

1T201.5

2T2015

3T201,5

4T2015

1T2016

2T201,6

3T2016

4T201.6

1T2017

2T20t7

3T2017

4T2017

1T2018

2T201,8

1.5,1,4

't4.74

14.74

13.91,

13.9L

13.85

13.00

11..91

10.81

12.16

11.99

l't.26
72.14

1,2.28

16.19

1.5.1,2

15.68

13.91.

14.00

14.40

13.50

12.99

11.,07

12.50

12.38
-t2.29

12.20

12.58

14.50

13.81

14.29

73.09

13.00

12.43

11..1.6

10.30

9.7L

10.56

11.51

10.65

10.20

10.60

't5.34

1,4.46

14.98

13.50

13.75

13.54

1.2.1,5

11,.54

L0.28

1,1..59

12.05

11,.63

1L.1.2

11.63

289,649

234,293

237,972

596,320

62,279

173,492

31.5,076

253,549

398,47L

375,385

246,137
't66,268

271,839

230,470

Volumen

Operado

Periodo Precio

Cierre Ps. $

Precio
Máximo

Ps. $

Precio
Mínimo Ps.

$

Precio

Promedio
Ps. $

Noviembre 2017

Diciembre 2017

Enero de 2018

Febrero de 2018

Marzo de 2018

Abril de 2018

Mayo de 2018

]unio de 2018

Julio de 2018

Agosto de 2018

11.55

11..26

10.68

1.0.79
't2.1A

12.85

12.24

72.28

72.76

77.79

-t2.79

11..67

L1.80

11.50

1.2.20

13.34

72.86

12.30

12.33

77.92

1,1,.42

10.65

10.47

10.20

11.00

77.49

11.00

71.26

11.35

1,L.61,

11,.72

11.15

1.0.92

L0.67

11,.82

12.41

12.70

12.04

11.89

11.86

84,61,0

263,211,

57'1,134

63,119

126,419

99,429

222,577

359,285

253,650
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Al 31 de diciembre de 20"17, Fibra Inn tuvo un contrato firmado con Casa de Bolsa
Santander, S.A. de C.V., Grupo Financiero Santander México parala prestación de servicios de
formador de mercado. El contlato era renovable cada seis meses y surtió efecto a partir del 19 de
agosto de 201,4. Después de esta fecha fue renovado repetidamente hasta que se decidió dar por
terminado el contrato y la operación de dicho fondo terminó el L9 de febrero de 2018.

La actuación del formador de mercado en términos de operación fue en los niveles de
precio de mercado y los diferenciales de precio entre posturas de compra y venta han estado
sujetos conforme a lo establecido por la Bolsa Mexicana de Valores. A la fecha, los CBFis no han
sido suspendidos en su cotización. La operación del formador de mercado anterior tuvo un
impacto neutro para Fibra Inn, por ser un mecanismo algorítnúco y auLornaLizad.o, razôn por'la
cual se decidió la cancelación de su contrato y se optó por la operación de un fondo de recompra
de CBFIs con la estrategia de promover la liquidez del CBFI a precios de mercado.

8118 de Ínarzo de201.6 se pusieron en circulación los 3 millones de CBFIs que se acordaron
como compensaciônparael actual Director General, al momento de llevar a cabo la Oferta Pública
Inicial en marzo de2013.

Una vez puestos en circulación, se pusieron en venta L,050,000 CBFIs a un precio de Ps.

fi13.26 para el pago de la retención del impuesto sobre la renta a cargo del Director General, que
corresponde al 35% de la operación. El monto restante de 1,950,000 CBFIs se transfirió al
Fideicomiso de Fundadores; de los cuales el 80% tienen unlock-ttp.

El acuerdo de compensación al Director General fue aprobado por el Comité Técnico el1
de marzo de2013, en la misma sesión donde se autorizó llevar a cabo la Oferta Pública Inicial de
Fibra Inn.

El17 de enero de 2017 se emitieron 14 millones de CBFIs, los cuales se encuentran en
tesorería del Fideicomiso y serán utilizados para el pago a Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de
C.V. por la terminación anticipada del Contrato de Asesolía. Para mayor información respecto
de la terminación del Contrato de Asesoría, favor de ver la sección "3) EL FIDEICOMISO - 3.2

Descripción del Negocio - (ix) Terminøción del Contrnto de Asesoría" del presente documento.

Al 31 de diciembre de 2017,Fibra Inn tenía en su fondo de recompra2,646,183 CBFIs,
adicionales a los 64 millones de CBFIs que están en la tesorería. Por tanto, al cierre del año se

tenían emitidos 504,019,542 títulos.

(iii) Formador de mercado

Al 31 de diciembre de 2017, Fibra Inn tuvo un contlato firmado con Casa de Bolsa
Santander, S.A. de C.V., Grupo Financiero Santander México para la prestación de servicios de
formador de mercado. El conh'ato era renovable cada seis meses y surtió efecto a partir del 1,9 de
agosto d,e20-1,4. Después cle esta fecha se fue renovado repetir-lanerrte lusla que se clecirliú clar

por terminado el contlato. La operación de dicho formador de mercado terminó el19 de febrero
de 2018 y no se tiene contemplado la contratación de un nuevo folmadol para estos

en el futuro.
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El Formador de Mercado se comprometió a que durante la vigencia del contrato

. Promover la liquidez de los Valores.
o Establecer precios de referencia y promover la estabilidad y la continuidad de los Valores.
¡ Mantener una presencia operativa continua sobre 1os Valores durante cada Sesión de

Remate del Mercado de Capitales administlado por la BMV.
. Establecer, durante todas las sesiones de negociación, de manera continua y por cuenta

propia, posturas de compra y de venta de los Valores con un Spread o diferencial máximo
de 1.0% (uno por ciento); montos mínimos por postura de fi220,000.00 M.N. (doscientos
veinte mil pesos 00/100 Moneda Nacional); y tener una permanencia en corros, durante
cl rcmatc, dcl80%.

. Proporcionar a Fibra Inn análisis global y regional, así como acceso a su red de Banca
Privada a nivei local y global.

El Formador de Mercado enviaba reportes operativos a Fibra Inn, referentes a la evolución
de los Valores en el mercado, y de su desemp eno y / o contribución en la operatividad registrada
en los mismos. Asimismo, enviaba reportes mensuales, elaborados pol' el Departamento de

Estadística de la BMV para la evaluación y seguimiento del desempeño del Formador de

Mercado.

La actuación del formador de mercado de Fibra Inn en términos de opcración sicmprc fuc
en los niveles de precio de mercado y los diferenciales de precio entre posturas de compra y venta
estuvieron sujetos conforme a lo establecido por la Bolsa Mexicana de Valores.

(iv) Programa " Americøn D ep o sitøry Receipf' (ADR)

The Bank of New York Mellon actúa como depositario de nuestlos ADRs. Un tenedol de

ADR debe pagr algunos honorarios al banco depositario. La siguiente tabla es un resumen de

los honorarios pagados por un tenedor de ADRs.

Servicio Flonorarios Beneficiario

Ejecución y Entrega de ADRs U.S. $5.00 (o menos) por
100 ADRs (o una porción
de 100 ADRs)

U.S. $5.00 (o menos) por
100 ADRs (o una porción
de 100 ADRs)

U.S. $0.05 (o menos) por
ADR

Bank of New York
Mellon

Bank of New York
Mellon

Transferencia de ADRs

Cualquier dividendo o distribución en
efectivo para tenedores de ADR

Bank of N
Mellon

Ir
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*

Distlibución de valores distribuidos a

tenedores de valores realizados por el
depositario para el tenedor registrado de
ADR

Registro de transferencia de valores en
nuestro registro de acciones en nombre del
depositario o su agente cuando se

depositan o retiran valores

El honorario equivalente al
honorario que hubiera sido
pagado si los valores
distribuidos hubieran sido
acciones y estas hubieran
sido depositadas para
emisión de ADRs

Honorarios de registro o
transferencia

Gastos del depositario

Gastos del depositario

Los requeridos

U.S. $0.05 por ADR

Bank of New York
Mellon

Bank of New York
Mellon

Bank of New York
Mellon

Bank of New York
Mellon

Bank of New York
Mellon

Bank of New York

*

*

Cable, telex y transmisiones de fax (como se

indica en el acuerdo depositalio)

Conversión de moneda extranjera a U.S.
dólares

*

Impuestos y otros cargos gubernamentales
que el Bank of New York Mellon o el
custodio hayan pagado por cualquier ADR
o ADR en cilculación, por ejemplo
impuestos por h'ansferencia de valores,
scllos, o retención de impuestos

("

DSF - Depositary Service Fee
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Otros honolalios, como sean requeridos

Cualquier cargo inculrido
por el Bank of New York
Mellon o sus agentes de
servicio por valores
depositados

Bank of New York
Mellon

El banco depositario de los ADRs, The Bank of New York Mellon, recibe sus honorarios
directamente de los inversionistas que depositan o transfieren sus ADRs con el propósito de
retirar valores o de los intermediarios que actúan en su nombre. El banco depositario recaba esos
honorarios deduciéndolos de los montos distribuidos o vendiendo una porción proporcional para
pagar dichos honorarios. Por ejemplo, el banco depositario puede retener distribuciones en
efectivo, directamente de la factura del inversionista o cargar al sistema de contabilidad de ios
participantes acfuando en su nombre. El banco depositario generalmente no ofrece servicios de
honorarios atractivos hasta que esos honorarios por servicios sean pagados.

R e emb o ls o del D ep o sit øri o

The Bank of New York Mellon, como banco depositario de los ADRs, nos paga un monto
acordado que incluye gastos relacionados a la administración y mantenimiento del Programa de
los ADRs, que incluye a gastos de relación con inversionistas y gastos reiacionados con el
Programa. Existen límites en el monto de los gastos que eI banco depositario reembolsarâ, pero
el monto de reembolso disponible no está necesariamente relacionado a los honolarios que el
banco depositario le cobra a los inversionistas.

I Se cción de p áginø intencioncúmente en blønco]
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4. EL ADMINISTRADOR DEL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO

El Administrador del pah'imonio del fideicomiso está a cargo de Administradora de
Activos Fibra Inn, S.C.,la cual es subsidiaria de la Fibra.

4.L Historia y Desarrollo del Administrador

El Administrador fue constituido en Monterrey Nuevo León el -L4 de febrero de 2013, con
una duración igual a la del Fideicomisolo. Su director general es Oscar Eduardo Calvillo Amaya.
El Administrador es responsable, entle otras cosas, de prestar todos los servicios de

administración que incluyen la adrninistración del Patrimonio del Fideicomiso y operación del
Fideicomiso, incluyendo sin limitar,la aclministración cle los Bienes Inmuebles y los Contratos de

Arrendamiento que el Administrador proporcione al Fiduciario en los términos y condiciones del
Contrato de Administlación.

Las oficinas del Administrador están ubicadas en Avenida Ricardo Margáin Zozaya 605,

piso 1, fraccionamiento Santa Engracia, C.P . 66267 , San Pedro Garza Garcia, Nuevo León, México,
con teléfono +52 (81)5000-0200.

Mediante Asamblea de Tenedores de fecha LL de noviembre d.e 201,6, se auLorizó la
internalización de la adminish'ación del Patrimonio del Fideicomiso con el objetivo de que las

Activiclacles cle Asesoría que originalmente prestaba Asesor cle Activos Prisma, S.A.P.T. de C.V.,
en términos del Contrato de Asesoría, fueran asumidas por el Administrador y,
consecuentemente, autorizó la terminación anticipada del Contrato de Asesoría. Para mayor
información al respecto, ver la sección " 3 .4 Contrntos y aa,rcrdos releaøntes" , apattados " Terminnción

Contrato de Asesorín" y " Contrûto de Administrøción" , respectivamente.

Derivado de lo anterior, con fecha 5 de diciembte de 201.6, Fibra Inn y Asesor de Activos
Prisma, S.A.P.I. de C.V. celebraron el convenio de transacción para la terminación anticipada del
Contrato de Asesoría.

Hasta donde razonablemente se tiene, a la fecha del presente Prospecto, no existen
procesos judiciales o plocedimientos administrativos o arbitrales relevantes que puedan tener un
impacto significativo sobre el Administrador. Tampoco se tiene conocimiento de la alta
probabilidad de que en un futuro exista uno o varios juicios o procedimientos administrativos de

los referidos anteriormente.

fsección de pñgina intencionølmente en bløncol

10 La duración clel Fideicomiso está sujeta al cumplimiento de sus fines, y podrá extinguirse en caso de que

su cumplimiento sea imposible. La vigencia del Fideicomiso no podrá ser mayor al plazo previ{to por el

artículo 394 de la LGTOC. 
N\\ t,,\
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4.2 Descripción del negocio

(i) Actividad Principal

Confolme al Contrato de Administración, el Administrador es responsable, entre otras
cosas, de prestar los Servicios de Administración que sean necesarios y convenientes para realizar
la más eficiente administración del Pahimonio del Fideicomiso, incluyendo sin limitar los
siguientes:

a. La dirección, planeación y ejecución de todas las actividades relacionadas con la
administración financiera del Fideicomiso y su patrimonio; incluyendo sin iimitar: (i) elaborcr
los programas de trabajo y presupuestos dõ ingiesos y egresos del Fideicomiso,la elaboración
de los planes de negocio anuales para cada propiedad que forme parte del Pah'imonio del
Fideicomiso, incluyendo las proyecciones de ingresos, CAPEX (según se defina en los
contratos de arrendamiento) y gastos relativos al mantenimiento de las mismas, en todos los
casos para la aprobación conforme a los términos del Fideicomiso; (i) revisar la correcta
aplicación de 1os ingresos y egresos del Fideicomiso, incluyendo la supervisión de los
proyectos relacionados con el CAPEX, reportando al Comité Técnico las causas de las
principales desviaciones presupuestales; (üi) ejecutar las funciones de caja y tesorería del
Patrimonio del Fideicomiso; (iu) elaborar y mantener actualizada la contabilidad del
Fideicomiso; (a) preparar los estados financieros del Fideicomiso para la aprobación del
Comité Técnico y (zi) elaborar el reporte anual en términos de la LMV, la Circular Única de
Emisoras y demás disposiciones legales aplicables.

b. Llevar a cabo el mantenimiento de los Bienes Inmuebles que sean Patrimonio del Fideicomiso,
conforme a los términos previstos en los contratos de arrendamiento.

C. Supervisar el cumplimiento total y oportuno de las obligaciones fiscales derivadas del
Fideicomiso y sus propiedades, incluyendo: (i) el pago de los impuestos y derechos que
correspondan; y (ü) la presentación de avisos y declaraciones fiscales.

d. Supervisar el cumplimiento oportuno de todas las obligaciones a cargo del Fideicomiso,
particularmente todas aquéllas relacionadas con los CBFIs y derivadas de la LMV y
disposiciones relacionadas incluyendo el pago de honorarios o emolumentos a los miembros
del Cornité Técnico.

e Coordinar y supervisar las activiclacies cle los auclitores internos y externos del Fideicomiso,
así como de los asesores legales, técnicos y demás prestadores de servicios del Fideicomiso.

f . Coordinar y supelvisar las actividades relacionadas con los recursos humanos que requiere
el Fideicomiso para su operación, verificando que los responsables de las relaciones laborales
pâglren puntual y totalmente los salarios, presta<'iones de seguridad social, honorarios y
demás compensaciones que correspondan a dicho personal, a efecto de prever y
contingencias a cargo del patrimonio del Fideicomiso.
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g. Desarrollar campañas de relaciones públicas en beneficio del Fideicomiso y particularmente
aquellas enfocadas a los titulares de los CBFIs, la BMV, la CNBV y demás instituciones
relacionadas con el Fideicomiso y la emisión, colocación y mantenimiento de los CBFIs.

h. Negocial la celebración y prórroga de los contratos de arrendamiento conforme a las poiíticas,
términos, plazos y condiciones autorizados por el Comité Técnico, incluyendo la
responsabilidad ambiental a cargo de los arrendatarios durante el tiempo que se encuentren
vigentes los contratos de arrendamiento y asimismo llevar a cabo la administración de los
rnismos.

Contratar, coordinar y supervisar los servicios legales para obtener el cobro judicial de los
adeudos de rentas a favor del Fideicomiso y la desocupación de los Bienes Inmuebles de los
inquilinos molosos.

A más tardar el día 5 (cinco) de cada mes calendario, deberá calcular y notificar al fiduciario
del Fideicomiso, el monto que por concepto de renta le corresponde cobrar al fiduciario del
Fideicomiso en su carácter de arrendador conforme a los contratos de arrendamiento
respectivos.

k. Realizar todas las actividades para mantener los Bienes Inmuebles asegurados conh'a todo
riesgo; incluyendo sin limitar: (i) negociar las primas de seguro; (i) contratar con la o las
empresas aseguracloras corresponclientes; y (iii) en su caso, tramitar y obtener el pago cle las
cantidades aseguradas.

l. En general, realizar, coordinar y supervisar todas las actividades necesarias para la más
eficiente administración de los bienes que integran el Patrimonio del Fideicomiso y de los
contratos de arrendamiento.

Para el cumplimiento de las obligaciones del Administrador en términos del Contrato de
Administración:

(xxiii) Deberá contal y ejecutar planes, programas de administración y de seguros por cada
Bien Inmueble.

(xxiv) Deberá llevar un registlo pormenorizado de los pagos de rentas y cuotas de
mantenimiento.

(xxv) Deberá contar en todo momento con el personal adecuado, suficiente y capacitado
para prestar los Servicios de Administración.

(xxvi) Deberá evitar que cualquier conflicto laboral con el personal a su cargo limite el
cumplimiento de sus obligaciones confolme al Contrato de Administración, o afecte
la funcionalidad, accesos y / o las áreas rentadas de los hoteles.

(xxvii) Deberá vigilar que en todo momento se cumplan con las leyes y reglamentos
aplicables a los Bienes Inmuebies, tanto por sus inquilinos como us
mismos; debiendo verificar visitas y entrevistas necesarias al efecto.

de los
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(xxviii)Deberá brindar todas las facilidades necesarias a efecto de que los delegados del
Comité Técnico lealicen visitas a los Bienes Inmuebles y comprueben su estado de
conservación y tengan acceso a los documentos e información relativos a los
mismos.

(xxix) El Administrador podrâ apoyarse en la opinión, asesoría o información que reciba
de su asesor jurídico o cle sus funcionarit-rs, en el enLendido de que dicha opiuión,
asesoría o información no limitará ni afectará la responsabilidad del Administrador
frente al Fiduciario conforme al Contrato de Administración.

(xxx) El Administrador podrâ contratar a uno o rnás administradores regionales respecto
de cualquiera de sus obligaciones o facultades como administrador conforme al
Contrato de Administración. Asimismo, podrá subcontratar con terceros Ia
ejecución de algunos de los Servicios de Administración pero en todo caso, será el
único responsable de la prestación de los Servicios de Administración frente a Fibra
Inn.

(xxxi) El Administrador no será responsable de cualquier error de criterio cometido de
buena fe, salvo que sus errores constifuyan una omisión en el cumplimiento de sus
obligaciones en una forma que no sea diligente, honesta y de buena fe de
conformiclacl con la legislación aplicable.

(xxxii) El Administrador deberá entregar al Comité Técnico, al Representante Común y a
los Tenedores que 1o solicitery un informe trimesh'al del desempeño de sus
funciones, así como la información y documentación que se le solicite en el
cumplimiento de sus obligaciones.

(xxxiii)El Administrador deberá desempeñar sus funciones de forma diligente, actuando
de buena fe y en el mejor interés del Fideicomiso y de los Tenedores.

Asimismo, en términos del Fideicomiso, el Administrador estará facultado para realizal las
Actividades de Asesoría, que incluyen entre otros:

1. La asesoría y recomendación para la definición 1z, en su caso, modificación, de la
planeación estratégica de cada uno de los Activos, así como respecto de los Proyectos a

desarrollar por el Fiduciario conforme a los fines del Fideicomiso y en particular, la
elaboración, para aprobación del Comité Técnico, de los planes, proyectos, presupuestos,
calendarios, políticas y métodos bajo los cuales se consh'uirán, promoverán,
comercializarân y operarán los Proyectos; asimismo lievará a cabo las actividades
necesarias para la adquisición/contlibución de bienes inmuebles o derechos al
Patrimonio clel Fideicomiso, conforme el Comité Técnico lo apruebe, mismas que cleberán
incluir, sin limitar: (i) la identificación de activos tnrgets, negociación, dr.te diligence,
documentación y cierre, (ii) la definición de los Proyectos, incluyendo su ubicación,
ployecto arquitectónico, plan maesh'o de desarrollo, características, especificaciones y
tipo de ploducto inmobiliario materia de desarrollo, y específicamente en el caso de
Proyectos que involucren hoteles, la definición o modificación del tipo de 1a
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selección, en su caso, cambio y negociación de la obtención de los derechos de uso de la
marca más conveniente, la definición o modificación de las caracter'ísticas del hotel tales

como número y tipo de habitaciones,la inclusión o no de restaurantes y bares, el número
y tamaño de salones de eventos y, en general, oh'as amenidades acordes con el tipo de

hotel y estándares de la marca, (iii) la planeación financiera de los Proyectos, incluyendo
la asesoría sobre la elaboración de estados financieros pro-forma, presupuestos de flujo
de la inversión y la determinación del monto de los créditos y financiamientos (de deuda
y capital) que se requieran o sean convenientes y recomendar las bases en que deban ser

contratados, y (iv) la planeación comercial de los Proyectos, incluyendo todas las

actividades relacionadas con la venta, renta, publicidad, mercadotecnia y cualquier otra
lelacionacla a lr'ansnúLir'la plopiedad o el uso del o los Proyectos (la "Comercialización");

2. En aquellos inmuebles que no se destinen a prestación de servicios de hospedaje,
recomendar y asesorar al Comité Técnico en la definición de políticas de precios,
descuentos, plazos y condiciones de: venta, renta y financiamiento de los Proyectos a los
clientes, para ser aprobados por el Comité Técnico; y la asesoría y recomendación sobre
la contratación de comisionistas o mediadores que realicen la Comercializaciín;

3. Recomendar al Comité Técnico la estructura legal y fiscal de los Proyectos, incluyendo la
recomendación y asesoría en la definición de políticas de contratación con clientes y
proveedores;

4, Recomendar y Asesorar al Comité Técnico sobre la creación y nombramiento de comités
de apoyo que a su juicio sean necesarios o convenientes para una mejor administración,
operación, supervisión y rentabilidad de los Proyectos;

5. Recomendar y asesorar en la definición, o solicitar la modificación, de planes, Proyectos,
presupuestos, calendarios, políticas y métodos que a su juicio sean necesarios o

convenientes para una mejor administración, operación, supervisión y rentabilidad de los
Proyectos;

6. Recomendar y asesorar al Comité Técnico respecto de las personas que deban cumplir las

funciones de supervisión, auditoriay control de los actos del Fiduciario, prestadores de
servicios, asesoles legales y demás entidades relacionadas con el Fideicomiso;

7. Recomendar y asesolar al Comité Técnico respecto de la forma en que se presentarán los
informes y reportes de actividades de control y supervisión a fin de que cumplan con los
requisitos rrecesarios para su comprensióu y er-rtendinúento;

8. Recomendar y asesorar al Comité Técnico en el desarrollo de sus actividades y
cumplimiento de las obligaciones asumidas con el Fiduciario;

9. Recomendar, asesorar y presentar los planes necesarios para que se implementen actos de
(i) control y supervisión de las obligaciones fiscales delivadas del Fideicomiso; y (it)
cumplimiento oportuno de todas las obligaciones a cargo del F
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particularmente todas aquéllas relacionadas con los CBFIs y derivadas de la LMV y
disposiciones legales relacionadas;

10. Asesorar en las actividades de supervisión de los auditores internos y externos del
Fideicomiso, así como de los asesores legales, técnicos y demás prestadores de servicios
del Fiduciario;

11. Recomendar todas las actividades tendientes a detectar oportunidades de negocio y
nuevas inversiones del Fideicomiso, incluyendo la asesoría y planeación de: (i) estudios
de factibilidad; (ü) " due diligences"; (üi) estudios de mercado; y (ta) análisis financieros, a

electo de que el Comité Técnico pueda decidir al respecto;

12. Recomendar y establecer las bases, políticas y lineamientos para la realización de todos
los trámites para la obtención de licencias, permisos y autorizaciones que resulten
necesarios para el desarrollo de los Proyectos;

13. Asesorar, negociar, coordinar y supervisar todas las actividades necesarias para proponer
y recomendar al Comité Técnico la enajenación de los Activos que convenga a los fines
del Fideicomiso, y en su caso, proceder a su enajenación conforme a las instrucciones del
Comité Técnico;

14. Recomendar todas las medidas que a su juicio sean necesarias para mantener los Bienes
Iumuebles en buen estatlo tle opelación y funcionamiento;

15. Recomendar las actividades que a su juicio sean necesarias respecto de la mercadotecnia
para promover y mantener rentados los Bienes Inmuebles y en el caso de Bienes
Inmuebles destinados a uso de hoteles, para asegurar su mejor desempeño;

16. Realizar todos los estudios y programas de investigación que a su juicio sean necesarios y
convenientes para la más eficiente adminish'ación, operación, así como prestar
asesoramiento industrial, comercial o sobre construcción al Comité Técnico;

17. Inforrnar al Comité Técnico el resuitado de sus actividades, indicando el avance de los
tlabajos encomendados, en su caso, las desviaciones existentes contra los presupuestos
aprobados, las causas de desviación y las recomendaciones para corregir dichas
desviaciones;

18. Efectuar recomendaciones al Comité Técnico en materia de los servicios de asesoría (y' en
administlación, operación, promoción, organización, planeación, dirección, supervisión,
comisión, concesión, intermediación, representación, consignación, control,
comercialización e importación comercial; y (ü,) jur'ídica, contable, fiscal, administrativa,
mercadeo, financiera, económica, técnica, de arquitectura, de ingenier'ía y
respecto de los Proyectos y el Fideicomiso;

.""6.1r
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L9. En general, prestar todas las actividades de asesor'ía, planeación y control de los Proyectos,
que conlleven a lograr ia más eficiente administración, comercialización, operación y
mantenimiento de los Activos y de los contratos de arrendamiento; y

20. Reportar al Comité de Inversiones cada vez que éste lo requiera, sobre la reahzación de
las Actividades de Asesoría.

(ii) Recursos Ffumanos

El Fideicomiso no cuenta con empleados ya que conforme a su régimen, ello no es posible.

Todos los empleados a cargo de prestar los Servicios de Administración están contratados
por el Administrador, subsidiaria de Fibra Inn,la cual tteneT4 empleados y no ha tenido cambio
significativo en los últimos tres ejercicios fiscales .811.00% de los empleados del Administrador
son empleados de confianza y no existen empleados sindicalizados. Asimismo, no tiene
contratados empleados temporales.

Los empleados a cargo de la operación hotelera están por contratados Fibra Inn, a través
de sAP Y IAP' 

Empreados

tzT 31 de diciembre de:

20't62017 2015

Fideicomiso F /1.61.6:
Administrador

Personas Relacionadas:

SAP (Servicios de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V.)
IAP (Impulsora de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V.)

2018

1,,562

lsección de p áginn intencionalntente en bløncol

767846

57

899

74

'1,,424

61

L,679

50

1,588
689
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(iii) Estructura corporativa

El Administrador es una sociedad civil que no pertenece a ningún grupo empresarial. El
Fideicomiso detenta y controla como socio al menos e|99.99% (noventa y nueve punto noventa y
nueve por ciento) de los derechos sociales y corporativos de dicha sociedad civil, incluyendo la
facultad de designar a su órgano de administración.

Ei Administlador contempla las siguientes áreas al 3L de diciembre de 2017

o Dirección General
o Auditoría Interna
o Dirección de Administración y Finanz,as

. Dirección de Relación con Inversionistas

. Dirección de Planeación y Gestión Financiera
r Dirección Jurídica
. Dirección de Capital Humano

' Sub-dirección de Contraloría
. Seguros

o Dirección de Adquisiciones y Desarrollo
. Dirección de Ployectos
. Dirección de Adquisiciones
. Dirección cle Coinversiones
. Dirección de Desarrollos

A partir del L de enero de2017, derivado de la terminación del Contrato de Asesoúa,Fibra
Inn tiene una estructura corporativa de una Fibra administrada internamente, en donde la
subsidiaria de Fibra Inn ahora tiene empleados que anteriormente estaban dentro de Asesor de
Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. y que principalmente pertenecen a la Dirección de Adquisiciones
y Desarrollo.

Asimismo y derivado de la internalización, a partir del 23 de febrero de 201,8, se

traspasaron los empleados de las gerencias de los hoteles y de las gerencias de mantenimiento a

la nómina de las empresas que ofrecen servicios de nómina a ia operación hotelera.

(iv) Procesos judiciales, administrativos o arbitrales

Hasta donde razonablemente se tiene conocimiento, a la fecha del presente documento,
no existen juicios o procedimientos administrativos relevantes que puedan tenel un impacto
significativo con relación a la Administladora de Activos Fibra inn, S.C. Tampoco se tiene
conocimiento de ia alta plobabilidad de que en un futuro exista uno o varios juicios o
procedimientos administrativos de los referidos anteriormente.

4.3 Administradores y Tenedores de CBFIs

Nuestro Administrador es Administradora de Activos Fibra Inn, S.C., la cual fue
constituida el14 de febrero de 2013. El Administrador es responsable, entre otras
todos los Servicios de Adrninistración que incluyen la administración del

prestar
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Fideicomiso y operación del Fideicomiso, incluyendo sin limitar, la administración de los Bienes
Inmuebles y los Contratos de Arlendamiento que el Administrador proporcione al Fiduciario
conforme al Contrato de Administración.

Para mayor información respecto de los Servicios de Administlación, favor de ver el
apartado " Contrato de Administración" de ia sección"3) ELFIDEICOMISO - 3.4 Contrntosy ncuerdos

releuantes" del presente documento.

Nuestro Administrador no cuenta con ór'ganos intermedios de administlación.

P rLn cip aI e s D'i r e c tia o s y A ilmini s Ir ø d or e s Rel ea ø n t es

A continuación, se incluye una tabia con los principales directivos y administradores
relevantes del Administrador al 30 de junio de 201,8:

N/A

f\

21546FemeninoDirectora de
Relación con
Inversionistas

Lizette Chang y
García

5

4. N/A1.9552FemeninoDirectora
Jurídico

Laura Nelly
Lozano Romero

Masculino3 N/A28352Director cle

Adquisiciones
y f)esarrollo

Fernanclo Rocha
Huerta

248MasculinoDirector de
Administració
n y Finanzas

Miguel Aliaga
Gargollo

2. N/A20

61MasculinoDirector
General

Oscar Eduardo
Calvillo Amaya

1 Grupo Hotelero
p¡'s11-¡¿(2):

o Asesor cle Activos
Prisma, S.A.P.I. cle

C.V.
r Gestor de Activos

Prisma, S.A.P.I. de
C.V.

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

. Servicios de
Activos Prisma,
S.A.P.I. de C.V.

. Impulsora cle

Activos Prisma,
S.A.P.I. cle C.V.

. Tactik CSC, S.A.P.I.
cle C.V.

293

Tien-rpo
laboranclo

en el
Sector
(años)

Tiempo
en el
cargo
(años)

EclaclGénero (1)CargoNombre Empresas doncle
colaboran corno

ejecutivos relevantes
o mien,bros del

consejo cle

administración

i1359



(1) El 60% de los micmblos integrante.s clel equipo clirectivo del Adnlinistlarlor son clel scxo masculino y 40% son clel sexo fernenino.
El Aclnrinistrador no cuerlta a esta fecha con políticas o prograltìas explesos que impulsen la inclusiólr labo¡al sin disbinción c1e sexo

en la composición c{e su equipo directivo. Sin embargo, la selección y cor-ìtrataciórr clel equipo clirectivo del Aclministrador, se hace eu

base a las capacidades, habilidades y experiencia laboral cle dicl-ras personas, que contribuyarl a agregar valor a la Fibra.
(2) Las ernpresas tienen una relación de carácter comercial con la Emisora y con el Administrador.

Para una descripción de las biografías de los directivos de nuestro Administradot, ver
sección "Principales Directiuos y Adnúnistrndores Releanntes" de la sección "3) EL FIDEICOMISO -
3, 5 Administladore s", del presente documento.

Para una descripción de la contraprestación de nuestro Administrador, ver sección "3.EL
FIDEICOMISO - 3.4 Contratos y Acuerdos Releuantes" , del presente documento.

No existe parentesco por consanguinidad o afinidad hasta el cuarto grado o civil,
incluyendo a cónyuges, concubinas o concubinarios, entre cualquier miembro del Comité Técnico
o Directivos Relevantes del Adminish ador.

Comité Técnico

El Comité Técnico se encuenh'a integrado pot 9 miembros propietarios (5 de los cuales
son Miembros Independientes) y sus respectivos suplentes, en su caso.

A continuación se incluye una tabla con los miembros que forman parte del Comité
Técnico de conformidad con las resoluciones adoptadas por la Asamblea Extraordinaria de
Tenedores de los CBFIs que tuvo lugar el pasado L4 de junio de 2018(1):

Universidacl cle Monterrey
Consejero Honorario

Banorte: Consejero Regional

Grupo Hotelero P¡is¡1¿(3)¡

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

' In'rpulsora dc Activos
Prisma, S.A.P.I. cle C.V.

. Tactik CSC, S.A.P.L de
C.V.

ll

5Masculino
Robert Jaime

Dotson
Castrejón

No
Victor Zorrilla Vargas

1.

Empresas donde colaboran
como ejecutivos relevantes o

rniembros del consejo de
adn'rinistración

Tiempo
en el
cargo
(años)

Sexo(2)Suplente
Mien'rbro

Inclependiente
Miembro Propietario

\
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Cemex

Banregio

Propasa (Greenpaper)

Catza

Teln, ex Consejo Nacional

Nafin Regional

UDEM

Grupo Vigía
fi

4MasculinoN/ASí
Marcelo Zambrano
Lozano

5

JMasculino
Antonio de

Jesús Sibaja
Luna

No4
Fibra MonterreySantiago Pinson

f6¡¡s¿(a)

Grupo Hotelero P¡is¡n¿(3);

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

. Gestor de Activos Prisma,
S.A.P.I. dc C.V.

r Operadora México,
Servicios y Restaurantes,
S.A.P.L de C,V.

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

. Impulsora de Activos
Prisma, S.A.P.I. de C.V.

. Tactik CSC, S.A.P.I. de
C.V.

5Masculino
Miguel Aliaga

Gargollo
No

Oscar Ecluardo
Calvillo AmayaJ

Dibujando un Mañana, A.C
(asociación de beneficencia)

Fideicomiso Turismo Nuevo
León

Grupo Hotelero P¡'s¡1¿(3);

. Asesor de Activos Prisrna,
S.A.P.I. de C.V.

. Gestor de Activos Prisma,
S.A.P.I. de C.V.

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

. Servicios cle Activos
Prisma, S.A.P.I. de C.V.

. Impulsora cle Activos
Prisma, S.A.P.I. de C.V.

. Tactik CSC, S.A.P.I. de
C.V.

5Masculir-ro
José Gerarclo

Clarioncl Reyes-
Retana

NoJoel Zorrilla Vargas
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N/ASíHéctor Medina Aguiar9

Grupo Cementos de
Chihuahua (Consejero
Indepenciiente)

Banco de Ahorro Famsa
(Consejero Inclepencliente)

Enexa (Consejero
Patrimonial)

Terawatts (Consejero

11

Patrimonial)

5Masculino

5MasculinoN/ASí
Everardo Elizondo
Almaguer

Grupo Financiero S¿¡6¡1s (3)

Afore XXl-Banorte

Cemex

Grupo Senda

Rassini; Autlár-r

Coca-Cola-Femsa (Miembro
del Consejo Consultivo)

5MasculinoN/ASí
Alberto Rafael Gómez
E.g7

Afirrne Grupo Financiero

Banca Afirme

Seguros Afirrne

Javer

Planigrupo

MasculinoN/A5r
Adrián Enrique Garza
delaGarza6

Cáritas de Monterrey

ABP
5

Grupo Hotelero P¡is¡1¿(3)¡

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

. Gestor de Activos Prisma,
S.A.P.I. de C.V.

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

. Servicios de Activos
Prisma, S.A.P.I. cle C.V.

. Impulsora de Activos
Prisma, S.A.P.L de C.V.

¡ Tactik CSC, S,A.P.I. cle

C.V.
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Ingenio El Molino (Miembro
del Consejo Consultivo)

Ernpresas Arendal (Miernbro
clel Consejo Consultivo)

Distrito La Perla (Miembro
del Cor-rsejo Consultivo)

Mexifrutas (Consejero
Patrimonial)

Oceanfruits (Consejero
Patrimonial)

Desarrollos Ternor-r

(Consejero Pahrirnonial)

Imagen Dental (Miembro del
Consejo Consultivo)

Fundación UNAC (Miembro
del Consejo Consultivo)

(1) Los nriernbros del Comité Técnico son designados de conformidad con la sección "9.1..1. Creación del Con-Lité Técnico" del Fideicomiso.
Asimismo, cuentan con las facultades a que se refiere la sección "9.1,.24. Facultades del Comité Técnico" del Ficleiconúso y durarán en
funciorres al menos 1 (urr) aho.
(2) El ^100% de los mien-rbros integrantes del Comité Técnico son del sexo masculino, la Emisora no cuenta a esta fecha con políticas o
programas que impulsen la inclusión laboral sin distinción de sexo en la composición cle sus órgamos tle gol-rienu-r.

(3) Las empresas tienen una relación de carácter comercial con la Emisora y con el Administrador.
(4) Su desìgnación y 1a de su respectivo suplente fue revocada el 1B de junio de 2018 por el Tenedor que lo habla designado.

Para el año concluido el31 de diciembre del2017, el monto acumulado de rerÁuneración
que pagamos a los miembros independientes del Comité Técnico y a los directivos relevantes, en
grupo, fue de aproximadamente Ps. $36.7 millones.

Los emolumentos de los Miembros Independientes del Comité Técnico son por su
asistencia a cada sesión de los respectivos comités a los que pertenecen. Se pagan Ps. $34,000 por
asistencia acadasesión de Comité Técnico y Ps. $28,000 por asistencia a cada sesión de los comités
que auxilian al Comité Técnico en el desempeño de sus funciones.

El Comité Técnico es auxiliado en sus funciones por el Comité de Auditoria,por el Comité
de Prácticas, por el Comité Financieroz por el Comité de Inversiones y por el Comité de
Nominaciones y Compensaciones.

De manera particular, el Comité de Auditoria, el Comité de Inversiones y ei Comité
Financiero, cuentan con miembros expertos en materia financiera, entle los cuales destacan
Héctor Medina Aguiar, Everardo Almaguer', Rafael Górnez Eng, Adrián Garza de la Garza,
Santiago Pinson Correa y José Antonio Gómez Aguado.

Para mayor información respecto de la integración y facultades de dichos comi
sección "3.5 Adnúnistrndores" de este Prospecto.
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Política ile Inclttsión Løborøl

La composición de los miembros propietarios del Comité Técnico es 100% masculino y en
el equipo de los Directivos Relevantes,las mujeres participan con el40%. Fibra IrLn no cuenta con
una política formal o programa que impulse la inclusión laboral sin distinción de sexo en la
composición de sus órganos de gobierno. Sin embargo,la propuesta de inclusión de los miembros
al Comité Técnico y la selección y contratación de Directivos Relevantes, se hace en base a las
capacidades, habilidades y experiencia laboral de dichas personas, que contribuyan a agtegar
valor a Fibra Inn.

Código de Conductø

Fibra Inn ha adoptado un código de conducta que se aplica a todos los ejecutivos y empleados,
así como a todos los miembros del Comité Técnico, para asegurar que todos estén sujetos a las
mismas normas de conducta en sus interacciones diarias. El código de conducta de Fibra Inn es

una declaración formal de los estándares y las reglas laborales de conducta ética de Fibra I* y
para el cumplimiento y responsabilidad de colaboradores de Fibra Inn, empresas relacionadas y
su subsidiaria, sus clientes y proveedores, autoridades y cualquier tercero que mantenga una
relación. Esta puede ser consultada en la pâgrna de internet:
https:/ /www.fibrainn.mx/site/es/wp-content/uploads/2018/0a/Co%CC%81digo-de-
E% Cc%81,ttca-y-Conducta-FlNN. p df

Este proporciona los siguientes lineamientos principales

1,

ii.
iii.
iv.
v.

vi.
vii.

viii.
ix.
x.

xi.
xii.
xiii.
xiv.
xv.

xvi.
xvii.

xviii.
xix.
xx.

xxi.

Manejo de la ética en Fibra Inn
Registros Financieros
Almacén de Registros
Información Confidencial
Conflicto de Intereses
Negociación de Contratos
Protección de fondos, recursos y activos
Relaciones con clientes
Relaciones con colaboradores
Relaciones con proveedores
Reciprocidad
Regalos o compensaciones económicas
Hospitalidad
Actividades Políticas
Seguridad, saiud y medio ambiente
Conocimiento y aplicación de las leyes y normas
Preparación de ia información financiera por la Alta Dirección
Cumplimiento
Conducta profesional y hostigamiento ilegal
Violencia en el lugar de h'abajo
Plocedimientos y poiíticas internos

El código de conducta está publicado en la página de intelnet de Fibra Inn y

t',
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consultado dentro del apartado de Gobielno Corpolativo. Existe una Línea de Alerta adicional
en la que se pueden expresar las inquietudes de integridad.

Tenenciø releuante de CBFIS

A la fecha, tenemos conocimiento que Afore Invercap, S.A. de C.V. es titular de más del
1,0% de los CBFIs en circulación. Además, existe el Fideicomiso de Fundadores que detenta el
12.9% de los CBFIs en circulación al 30 de julio de 2018.La tenencia y propiedad de los CBFIs del
Fideicomiso de Fundadores ha disminuido desde la Oferta Pública Inicial, cuando entonces
representaba e117.4%; esta disminución se debe a la suscripción de CBFIs realizada en julio de
2018, donde los miembros del Fideicomiso de Fundadores no participaron.

En cuanto a la participación de los miembros del Comité Técnico que ostentan una
tenencia individual de los CBFIs mayor aL% y menor a11,0% son los señores Joel ZorrillaYatgas,
Victor Zonllla Vargas y sus respectivos suplentes José Gerardo Clariond Reyes Retana y Robert
Jaime Dotson Castrejón; los cuales en su conjunto poseen el'1,0.3% de los CBFIs en circulación al
30 de julio de 2018, después de la referida suscripción de CBFIs.

En cuanto a los Directivos relevantes del Administrador no existe ningún ejecutivo que
tenga una tenencia individual mayor aLl% y menor all}%.

Tenencia individual entre el 1.% y elL0% a través del Fideicomiso de Fundaclores:

Por otlo lado, se advierte que no se han presentado cambios significativos en los últimos
3 años, en el porcentaje de propiedad mantenido por los principales Tenedores.

Ninguna emplesa, gobierno extranjero o persona física o molal, puede imponer directa o

indirectamente las decisiones en las Asambleas de Tenedores, o nombrar o destituir a la mayoría
de los miembros del Comité Técnico.

[Sección de páginn intencionnltnente en blnnco]

9,421.,954Juan Carlos Hernaiz Vigil
15,445,946Jose Gerardo Clariond Reyes Retana

'1.4,054,060Robert Jaime Dotson Castrejon
1-1,,566,573Victor ZotrlllaVargas

-1.2,586,212
Joel Zorrilla Vargas

Número de CBFIsMiembro del Comité Técnico o directivo
relevante del Administrador
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5. INFORMACIÓN FINANCIERA DEL FIDEICOMISO

5.L Información financiera seleccionada del Fideicomiso

INFORM,A CION ANUAL:

A continuación, se presenta un comparativo de nuestlos estados consolidados de posición
financiera y estados consolidados de resultados por los últimos tres años al 31 de diciembre de
2017. Dicha información fue obtenida de ios estados financieros consolidados pol' los años que
terminaron el 31 de diciembre de 2017,201,6 y 2015, que se adjuntan como anexo al presente
documento, en adelante (los "Estados Financieros Auditados").

Estas tablas deberán ser revisadas junto con las notas a ios Estados Financieros Auditados

Al y por los años terminados el 31 de diciembre del,
2017 20't-6 2015

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

Información del Estado de Resultados:
Ingresos por:

Hospedaje.......
Arrendamiento de inmuebles .........
Otros ingresos operativos
Total de ingresos..........

Costos y gastos por servicios hoteleros:

Ps.

1,309.8

Cuartos.

Ps.

Administración .................................
Estimación para cuentas de cobro
dudoso
Publicidad y Promoción...
Energéticos
Mantenimiento
Regalías...........
Total de costos y gurto, po;';"îi;ìo,
hoteleros.........

Otros costos y gastos (ingresos)
Prediales.........
Seguros
Honorarios de asesor..,......
Gastos corporativos de administración
Depreciación y amortización ..........
Deterio¡o de propiedades...............
Manteninrjento mayor.....................
Pérclicla contable por bajas de
mobilialio y equipo
Compensación a ejecutivos basada en

instl'umelìtos de patrirnonio
Costos dc adquisiciórr de negocios y

gastos de organización
Utros urgresos, neto ..........,..............
Total de otros costos y gastos ........

Utilidad de operación, neto..................,.

Ps. 1,861.3
97.2

't,952.5

501.3
317.7

42.6

1,707.5
90.1

1.,797.6

439.2
289.8

2.0

102.1.

700.2
74.5

1.09.7

'1.,117.5

680.1

1.3.9

6.7
64.3
36.7

220.2
42.7

8.5

7.7

3.6

74.9
(/.5)

411,.1,

269.0

137.3

"1,228.4

81.4

315.5
211..7

76.3
73.4
59.1.

77.8

813.8

496.O

102.0
1,1.7.7

79.2
727.5

'J,,282:1,

670.5

73.6
5.9

93.8
84.9

249.2

584.5
14.1

30.3

7.8

(42s.8)

8.7
4.5

50.4
33.0

757.7

24.9
('1',2./)

1.,096.3

18.5
59.9

(5.8)
326.9

169.1.

Castos (ingresos) por iniereses, neto.....

366

159.0



Pérdida (garrancia) cambiaria, neta .........
Gastos (ingresos) financieros.....,..,.

Utilidad antes de impuestos............

Impuestos a la utilidad....
Utilidad neta consolidada................

Utilidad básica por CBFI0)......
Utilidad diluida por CBFI(I)......................
Promedio ponderado de CBFIs en
circulación (2)......................

Distribución a tenedores de CBFIsß)......
Distribución por CBFI (2x3).......................

Otros datos operativos:
Indicadores Ventas Totales (4)

Nrlmero de propiedades ¡e¡al ss(s).......

Número de propiedades en operación
Número de Cuartos totales (5)..............

Número de Cuartos en operación (5)...

OcuPación {r)..

Tarifa promedio Diaria..........
Ingreso por Cuarto disponible
(RevPar) tz)

In<licaclores Ventas Mismas f ip¡61¿s {t)

Número de hoteles........
OcuPación {s)

Tarifa promedio Diaria..........
Ingreso por Cuarto disponible
(RevPar) {o)

Información del Balance General:
Activo

Activo Circulante:
Efectivo y equivalentes de efectivo.....
Clientes y otras cuentas por cobrar, neto

Impuestos por recuperar y otros

Total del activo circulante ............

Instrumentos financieros derivados....
Cuentas por cobrar a partes relacionadas
Anticipos para compra de propiedades

Propieclatles, mobiliario y equipo, lìeto

Impuestos a la utilidad, difericlos........
Activo intangible y otros activos.........

Total del activo

Al y por los años terminados el 31 de diciembre del,
2017 2016 2015

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

6.7 5.6 1.0

165.0 1,42.9 11..4

(se0.8) 't26.1 1,57.7

1.3

Ps. (592.1)

Ps. (1.35) Ps.

Ps. (1.31) Ps.

Ps. 440.0
Ps. 1.0025

43
42

6,944
6,748
62%

"t,217

Ps.758

43
62.2y,

Ps.1,211,.5

Ps. 508.0
135.3

Ps.

32.0

4.7

7-10.0

38.4
120.6
'126.9

L0,560.3

2.5
69.0

11,627.7

1.8

Ps. 1,24.3

0.28
0.25

Ps. 418.1
Ps. 0.9501

6,713
60%

Ps. 7,1,62

Ps. 697

41

62.4%
Ps. 1,151.0

849.7

147.1.

310.4

1.3.4

"1,349.5

29.1,

36.8
104.3

8,270.6

60.1

9,790.4

0.4

157.3

0.36
0.32

Ps. 338.1

Ps. 0.7736

Ps.

Ps.

Ps.

439,604,036 440,01,9,542 437,01,9,542

43
43

7,-113

41

40
6,832
6,509

57o/o

Ps. 1,,091,

Ps. 753.7 Ps. 718.3

Ps. 618

34
59.7%

Ps. 7,092.7

Ps. 652.5

Ps. 796.7
1&.0

30.7
97.3

406.1

8.1

7,502.9

25.0

7,623.3

37.0

188.2

Pagos anticipados
Cuentas por cobrar a partes relacionadas

L7.7
1,2.3

76.8
"12.7

Impuesto al valor agregado por recuperar

--1

\,/\' :a

Pasivos y patrimonio de los fideicomitentes
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Al y por los años terminados el 31 de diciembre del,
2017 201.6 2015

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

Pasivo circulante:
Proveedores
Acreedores diversos...........
Impuestos por pagar........
Pasivos por adquisición de inmuebles
Cuentas por pagar a partes relacionadas

Pasivo por comisión de obligaciones
bancarias
Anticipo de clientes.......

Total del pasivo circulante.........,..

Pasivo por comisión de obligaciones
bancarias
Cuentas por pagar a partes relacionadas

Obligaciones bancarias ...........
Instrumentos financieros derivados....
Deuda furanciera por certificados
bursátiles
Beneficios a los empleados...................
Cornpensación a ejecutivos basada en
insh'umentos de patrimonio .

Impuesto a la utiLidad, diferidos.........
Total del pasivo .............

Patrimonio de los fideicomitentes
Patrimonio
Reserva por pagos basados en
inst¡umentos de patrimonio
Superávit por revaluación de propiedacles.
Reserva por compensación a ejecutivos
basada en instrumentos de patrimonio.......
Reserva por efecto de valuación de
instrumentos financieros derivados.............
Reserva para recomp¡a de CBFIs .................
Resultados acumulados....
Total del patrimonio de los
fideicomitentes...........,,.,........

Estado de Flujos de Efectivo
Actividades de operación:

Utilidad antes de irnpuestos consolidada .

Ajustes por:
Depreciación y arnortización ..

Pérdida contable por bajas de mobiliario y
equlpo
l)eterio¡o de propieda d es............................
Estimación pala cuentas de cobro ducloso
Amortización de costos capitalizados de
la deuda en certificados bursátiles
ficlucialios...
Intereses de deuda
Intereses ganac1os..........
Reserva poÍ pagos basaclos en
instrumentos de patlirnonio 44P..............
Compensación a ejeculivos basacla en
instrurnentos de Patrinlonio

6.1.

1,4.5

Ps. 133.8

77.8

2,844.7

0.3

3.5

Ps. 3,000.0

5.0

Ps.

7.4
150.5

2,836.6

0.3

0.07
Ps. 2,987.6

6,327.3

29.2

446.3

6,802.8

1,3L.7

1,0.2

18.5
10.0
45.2

8.7

1.1

225.4

69.4

5.3
1.,847.9

0.2

Ps. Z'1,48.3

6,671..3

69.2
8.2

72.6
2.7

21.."1

90.1.

1.1

10.1

7.3
29.6

Ps.

0.1

5,886.3

77.7
2,802.5

37.4
2'14.6

(3e0.7)

8,627.7 Ps.

5"1.9

(s.2)

(se0.8)

249.2

30.3
584.5

42.6

8.0

21.O.3

(s1.3)

93.8

7.7
Ps. 584.3

756.2
(1e.2)

322.O

Ps. 7,040.0

1,57.7

157.7

24.4
(14.0)

726.7

220.2

7.7
42.1.

2.0
6.0

.1.t)

.,.t

Actividades de operación
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Al y por los años terminados el 31 de diciembre del,
2017 201.6 2015

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

Clientes y otras cuentas por cobrar
Cuentas por cobrar a partes relacionadas...
Incremento en pagos anticipados.................
Incrernento en impuesto al valor agregaclo
por recuperar.
Incremento en proveedores y otras cuelìtas
por p494r........
lmpuestos por pagar
Beneficios a empleados

Flujo neto de efectivo generado por
actividades de operación

Actividades de inversión:
Anticipo para compra de propiedades......
Adquisición de propiedades, rnobiliario y
equlpo
Ingresos por venta de mobiliario y equipo
Adquisición de activos intangibles ............
Préstamo otorgado a partes relacionadas..
Incremento en otros activos,,....,..,.....,........
Intereses ganados..........

Flujo neto de efectivo utilizado en
actividades de inversión...

Actividades de financiamiento:
Préstamos recibidos .........
Préstamos pagados
Comisiones bancarias e intereses pagados.

Obtención de fondos mediante emisión de
certifi cados bursátiles
Recompra de CBFIs para pagos ejecutivos
con instrumentos de patrimorrio ...,.,..,.......
Recompra de CBFIs por medio de la
reselva para fondo de recompras
GaStos por emisión de deuda
Distribuciones a tenedores de certificados.

Flujo neto generado por actividades de
financiamiento

Efectivo y equivalentes de efectivo:
(Disminución) incremento neto cle efectivo
y equivalentes de efectivo......
Efectivo al inicio del año............
Efectivo al final del año..

Otra Información Financiera:
Ingreso operativo neto (NOI¡ o1...........

Margen cle hrgreso Operativo NJsl6 (ttt)

EBITDA(11)
Margen cle EBITDA oÐ.......,

EBITDA aiustaclo (13)....... ... :: :. : : :. :.. : : :: :, : :

Margen EBITDA aiustado (1r)................

Fluju cle la t-rperacirSrr (FFO) tur.............

Margen de flujo de la operación (FFO¡ ttar

1. Cálculos en base al número de CBFIs de cacla periodo.

Ps. (396.6) Ps. (960.2)

(210.3)

250.0
(350.0)
(148.s)

994.5

(2s.e)
(e1.8)
(0.e)

278.4

(6.6)
2.5

(0.01)

Ps. 740.0

(22.6)

(407.4
2.2

(13.e)

(s.e)
51.3

(2.6)

(30.4)

(441.0)

Ps. (684.4)

(341.1)
Ps. 849.1

Ps. 508.0

Ps. 693.6
355%

1.4.9

68.9
1,3.9

(87.4)
(83.e)
(24.5)

88.5

(44.5)
(8.3)

0.04

Ps. 672.3

(110.2)

(830.7)
2.9

(2e.5)
(11.e)

1,9.2

(1,2.2)

(3ee.s)

52.3
Ps. 796.8

Ps. 849.1

Ps.661,.6
36.87,

553.2
30.8%
568.1

3"1.6%

425.2
23.7y"

(157.7)

80.9
5.4

0.02

Ps. 77.1

(1,,857.4)

(1,8.7)

(8.4)

1,4.0

Ps. (1,870.5)

600.0
(600.0)

(44.1)

1,875.4

(27.5)
(320.3)

Ps

(30e.e)
1.,106.7

796.8

Ps. 482.8

36.9%

345.3
26.47o

405.2

30.9%

Ps. 3U3 Ps. 1.,483.5

596.4
30.5%
627.4

37.87.
45ó.3

23.4y"

\
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2.

3.

4.

5.

6.

7.

8.

El promeclio ponderado cle CBFIs en circulación corresporrclc'al número cle CBFIs emitidos menos los que están ell
tesorería.
La dist¡ibuciór"r total y la clistribución por CBFI muestra el monio en base a lo devengado en cada año calendario.

En el cálculo de Ventas Totales se cotrsidera la Infomración en base al núrne¡o de hoteles que generan ingresos y que

forrnan parte del portafolio de la Fibra a la fecira de terminación de cada periodo'
Incluye el número de propiedades totales que incluye hoteles en operación, en desalrollo, telrenos y 1ìoteles en acuerdo

de compra.
Ocupación es el resultado de diviclir los Cuartos ocupados ent¡e los Cuartos disponibleg excluyendo la adición de

Cuartos.
El ingreso por Cuarto disponible (RevPar) son los ingresos totales percibidos como conhaprestación de los servicios
de hospedaje dividido entre el número de Cuartos disponibles, excluyendo la adición de Cuartos.

En el cálculo de Ventas Mismas Tiendas se incluyen hoteles propiedad de la Fibra, excluyendo hoteles que se

encuentran en negociación por un acuerdo vinculante corno fase previa de adquisición; éstos últimos se incluirán hasta

el momento de su escrituración. Se sigue la política de excluir los hoteles que tienen menos de la mitad del tiempo del
himestre en el portafolio.
Ingreso operativo neto (NOI) es el cálculo del ingreso de la Fibra (renta y otros ingresos) menos los gastos oPerativos

de administracióry mantenimiento, hospedaje, energéticos, honorarios, rcgdias, publicidad y prornociór¡ así como

predial y seguros.
Margen NOI se refiere a la proporción del Ingreso operativo neto en relación a los ingresos totales de la Fibra.

El EBITDA es la utilidad antes de otros gastos, intereses, impuestos, depreciación y amortización y este inclicador no

está reconocido por las NIIF ni es un importe auditado.
Margen EBITDA se refiere a la proporción del EBITDA en relación a los ingresos totales de la Fibra.

El EBITDA Ajustado excluye los gastos de adquisición y organización, así como mantenimiento mayor y este indicador
no está reconocido por las NIIF ni es un imPorte auditado.
Margen EBITDA Ajustado se refiere a la proporción det EBITDA excluyendo los gastos de adquisición y organización,
así como mantenimiento mayor en relación a los ingresos totales de la Fibra.
FFO está calculado corno EBITDA Ajustado más ingresos por intereses menos gastos por intereses y fluctuación
cambiaria.
Margen FFO se refiere a la proporción del FFO en relación a los ingresos totales de la Fibra.

q

10.

1"1.

12.
13.

14.

15.

1,6.

Cambio en política contable para el eiercicio terminado al 31 de diciembre de 2OT7

Fibra Inn se establece como un vehículo de inversión de bienes raíces y es su interés
proporcionar a los Tenedores una clara apreciación del valor de mercado de sus inversiones, de

tal forma que les permita obtener información confiable y reflejando la realidad económica de la

entidad, por io que evaluó la necesidad de modificar la política contable de valuación de

propiedades, mobiliario y equipo de costo histórico por valor de mercado, considerando todas

las ventajas competitivas en el mercado de Fibras en México.

El reconocimiento inicial del vaior razonabTe de las propiedades, mobiliario y equipo, es

un cambio en política contable con hat;miento de revaluación conforme a la IAS 1'6 por 1o que

los efectos se reconocieron sin reformular ejercicios anteriores.

A1 3L de diciembre de 2017, Fibla Inn reconoció un incremento neto en sus pl'oPiedades,

inobiliario y equipo por Ps. 92,218.0 millones; un incremcnto al supcrávit Por revaluación de

propiedades por Ps. 52,8025 millones y un gasto por deterioro de activos polPs. $584.5 millones
el cual se reconoció denb'o de los gastos de operación.

/NFORMAC/ÓN flNANCIERA AL 30 DE IUNIO DE 201.8:

A continuación, se presenta un compaïativo de nlrestros estados financieros consolidados
condensados inteïmedios no auditados al 30 de junio de 2018 y por el periodo de tres meses

terminado el 30 de junio de 201,8 y 2017, respectivamente. Dicha información fue obtenida d<

estados financieros consolidados intermedios no auditados al 30 de junio de 201,8 qut

incorporan como anexo al presente Prospecto: rî
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Al y por el trimestre terminado el 30
de junio del,

2018 2017
(En rnillones de pesos, excepto las razones y cântidades por CBFI)

Infolmación del Estndo de Resultados:
Ingresos por:

Hospedaje Ps.494.9 Ps. 472.2
Arrendamiento de inmuebles 226.8 221.5
Otros ingresos operativos

Total de ingresos 5521.7 4493.7

Costos y gastos por servicios hoteleros:
Cuartos 1132.1 1121.1
Administración 886.1 879.0
Publioitlatl y Prtrrnociórr 225,4 227.6
Energéticos 2305 230.9
Mantenimiento 121.6 120.3
Regalías 334.8 230.4
FábricadeHoteles......,..,. 35.7 0
Total de costos y gâstos pol'servicios
hoteleros 3336.5 3309.4

Utilidad bruta I185.2 1184.3

Otros costos y gastos (ingresos)
Prediales

Seguros
Gastos corporativos de administración

Depreciación y amortización
Mantenimiento mayor

Estimación de Deterioro de activos
financieros

Costos de adquisición de negocios y gastos
de organización

Otros ingresos, neto
Total de otros costos y gastos

Utilidad de operâción, neto

Gastos (ingresos) por intereses, neto
Pérdida (ganancia) cambiaria, neta
Electo por valuación i¡rst. linancieros.

Gastos (ingresos) linancieros

Utilidad ântes de impuestos

Impuestos a la utilidad
Utilidad neta consolidada

Utilidad básica por CBFI(r)
Utilidad diluida por CBFI(r)
Promedio ponderado de Ctsf ls e¡r circr¡lación(2)

Distribución a tenedores de CBFIs(r)

Distribución por CBFI (2x3)

Otros datos operativos:
lndicadores Ventas Totales (r)

Núrmero de propiedades totales(5)

Número de propiedades en operación
Núnlero de cuarlos lotales 15)

Núrnero de cuaÍos en operaciórr{i)
Ocupación(r')

23.5
1.4

24.5
881 .7

t 5.8

3.4
1.6

23.3
662.2
23.7

9.1

( r 0.8)

(22.t
r 137.s

547.1

559. I
( 1.6)

r(r.0)
358.5

2(r0.8)

Ps. (10.8)

Ps. (0.03) Ps.

Ps. (0.02) Ps.

4429,705,9't4

Ps. I 10.0
Ps.

0.2560

43
42

6,944
6,748

665 5%

4(20.3)

Ps. (20.3)

(0.05)
(0.04)

440,019,542

Ps. I 10.0

Ps. 0.2500

019.9

23.'7

820.5

(4s.9
9163.9

39.2
21.7

0.2
440.7

{,,
i/ \
r.--

371.

43
42

7,tt5
6,713

564.1y,



Tarifa promedio Diaria
lngreso por habitación disponible
(RevPar) (i)

Indicadores Ventas Mismas Tiendas ß)

Número de hoteles
Ocupación(5)

Tarifa promedio Diaria
lngreso por habitación disponible
(Revpar)(6)

Información del Balance General: al 30 de
junio de 2018 vs. 3l diciembre 2017

Activo
Activo Circulante:
Efectivo y equivalentes de efectivo

Clientes y otras cuentas por cobrar, neto
Pagos anticipados
Cuentas por cobrar a partes relacionadas
Impuesto al valor agregado por recuperar
Impuestos por recuperar y otros

Total del activo circulante

Instrumentos fìnancieros derivados
Cuentas por cobrar a partes relacionadas
Anticipos para compra de propiedades
Propiedades, mobiliario y equipo, neto

lmpuçstos a la utilidad, difçridos

Total del activo

Pasivos y patrimonio de los fideicomitentes

Pasivo circulante:
Proveedores
Acreedores diversos
Impuestos por pagar
Pasivos por adquisición de inmuebles
Cuentas por pagar a partes relacionadas
Pasivo por deuda y obligaciones bancarias
Anticipo de clientes

Total del pasivo circulante

P

Cuentas por pagar a partes relacionadas

Obligaciones bancarias
lnstrumenlos fi nancieros derivados
Deuda financiera por certifìcados bursátiles
Beneficios a los empleados
Compensación a ejecutivos basada en

instrumentos de patrimonio
Impuesto a la utilidad, diferidos

Total del pasivo

Patrimonio de los fideicomitentes:
Patrimonio
Reserva por pagos basados en instrumentos de
patrimonio
Superávit por revaluación de propiedades
Reserva por compensación a ejecutivos basada
en instrumentos de patrirnonio
Rcscrva por cfccto dc valuación dc
instrumentos fi nancieros derivados

Reserva para recompra de CBFIs
Resultados acumulados

Total del patrimonio de los fideicomitentes

Ps. 809.2 Ps. '177,0

I,231

Ps. 806

41

665.6%
Ps.1,233.1

Ps. 492.9
1109.0
328.1
910,8

10.5
s6. I

642.9

231.1
1116.6
1205.9

10,653.7
2.5

tt,'123.2

898.2
912.3
910.8

2.1
231.5

2282.2
115.7

Ps. 452.7

126.7

2,957.6
0.3

796.0
2,802.5

49.2
2t95.t

(482.2)

8,282.9

Ps. 1,206

Ps. 773

41

664.0%
Ps. 1,213.9

Ps.

Ps.

507.9
135.4

17.7
12.3
31.9
4.7

710.0

38.4
120.6
126.7

I 0,s60.3

)<

tt,627.7

69.2
8.2

t2,6
2.1

21.1
6.1

14.5
r33.8

3.5 3.5

Ps. 3,440.2 Ps. 3,000.0

5,662.1 5,886.3

17.8

2,844.7
0.3

77.7
2,802.5

37.4

214.6
(390.

d--1f,i \
'ó..^ -"
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Estâdo de Flujos de Efcctivo (por el periodo
del I al 30 dejunio de2018y2017)

Actividades de operación:
Utilidad antes de irnpuestos consolidada

A.justes por:

Depreciación y amortización
Iutclcscs dc dcuda
Cuentas
lncobrables. . . . . .

Efecto en valuación
rFD...............
Intereses ganados

Actividades de operación

Clientes y otras cuentas por cobrar
Cuentâs por cobrar a partes relacionadas
Incremento en pâgos anticipados
Incremento en impuesto al valor agregado por
recuperar
Incremento en proveedores y otras cuentas por
pagat
Impuestos por pagar

Flujo neto de efectivo generado por
actividades de operación

Activid¿des de inversión :
Anticipo pâra compra de propiedades

Adquisición de propiedades, mobiliario y
equipo
Adquisición de activos intangibles
Préstamo otorgado a partes relacionadas
Intereses ganados

Flujo neto de efectivo utilizado en
actividades de inversión

Actividades de finânciâmiento:
Reconrpra de CBFIs
Distribuciones a tenedores de certificados
Emisión de

deuda. . . . . . . . . . . . .

Intereses relacionados a emisión de

deuda.......
Flujo neto gencrado pol actividades de
financiamiento

Efcctivo y equivalentes de efectivo:
(Disnrinución) incrernento neto de efectivo y
equivalentes de efèctivo

Efectivo al inicio del año

Efectivo al final del periodo

Otra lnformación Financiera:
lngreso operativo neto (NOI)(e)

Margen de Ingreso Operativo Neto (r0)

EBITDA(I')
Margen de EBITDAtTzT
EBITDA ajustado(rr)
Margen EBITDA ajustado (rr)

Flujo de la operación (FFg¡ ttsr

Margcn dc llujo dc lo opcración (FF6; tto

Ps. 316.2 Ps. 366.8

(7e.0)

(46.s)
Ps. 245.1

(22.9
1(14.4)

( r 0.4)

0.0

(2s.0)
Ps. 274.6

(3.9
(7.0)

(1 s.7)

8103.3

6126.5
5 r 03.s

0.0

7.7
(0.0

(223.s)
(1 r.3)

2lt.6

I 164.3
612t.2

4( r 0.8)

(20.8)

131.4

43.1
(1.7)

422.8

(2s7.6)
23.3
13.9

146.5

Ps. (282.9) Ps. (209.1)

(e r .4)
(2te.1)
1112.4

(r5.1)
Ps. 508.0
Ps. 492.9

125.0

(221.t)
1 18.7

(153.4)
Ps. 849.1
Ps. 695.1

(44.2) ( r 08.2)

Ps. (48.3) Ps. (310.s)

Ps. 180.2
334.5%
I144.8

227.8%
I 159.8

30.6%
I l0l .2

7.19.496

Ps.179.2
336.3%

149.5
330.3%

I 156.9
331 .89/o

11t6.2
23.596

1,. Cálculos en base al níunero de Certificados Bursátiles Fiduciarios hmobiliarios cle cada

\L-'-
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2.

.f.

4.

5.

6.

7.

B,

El plomeclio porrcìerado de CBFIs en circulación corresponcle a1 número de CBFIs enúlidos menos los que están en

tesorería.
La distribución total y la distribución por CBFI muestra el monto en base a 1o devengaclo en carla año calendario.
En el cálculo de Ventas Totales se considera la hrformación en base al núme¡o de hoteles que generan ingresos y que
forman parte del portafolio de la Fi'bra a la fecha de ternúnación de cada periodo.
Incluye el núrnero de propiedades totales que incluye hoteles en operación, en desarrollo, terrenos y hoteles en acuerdo
de compra.
Ocupación es el resultado de dividir los Cuartos ocupados entre los Cua¡tos disponibles.
El Ingreso por Habitación Disponible (Revpar) son los ingresos totales percibidos corno contraprestación de los
servicios de hospeclaje dividido entre el número de Cuartos disponibles.
En el cálculo de Ventas Mismas Tiendas se incluyen hoteles propiedad de la Fibra, excluyendo hoteles que se

encuentran en negociación por ul acuerdo vinculante como fase previa de adquisición; éstos hltimos se incluirá¡ hasta
el momento de su escrituración. Se sigue la polltica de excluir los hoteles que tienen menos de la mitad del tiempo del
periodo en referencia en el portafolio.
Lrglesu uperativu rrett-r (NOI) es el cále ulo del irrgresu de la Fibra (r'enta y otros ìngresos) meuos los gastos operabivos
de administración, manteniniento, hospedaje, energéticos, honorarios, regalías, publicidad y promoción, así corno
predial y seguros.
Margen NOI se refiere a la proporción de1 Ingreso operativo neto en relación a 1os ingresos totales de la Fibra.
El EBITDA es la utilidad antes de ohos gastos, intereses, impuestos, depreciación y arnorlización,
Margen EBITDA se refiere a la proporción del EBITDA en relación a los ingresos totales de la Fibla.
El EBITDA Ajustado excluye los gastos de adquisición y organización.
Margen EBITDA Ajustado se refiere a la proporción del EBITDA excluyendo los gastos de adquisición y organización
en relación a los ingresos totales de la Fibra.
FFO está calculaclo como EBITDA Ajustado más ingresos por intereses menos gastos por intereses y fluctuación
cambiaria.
Margen FFO se refiere a la proporción del FFO en relación a los ingresos totales de la Fibra.

9.

10.

11.

12.
13.

1,4.

15.

1.6.

5.2Informe de créditos relevantes

El 9 de septiembre de 20L4,la Fibra firmó un contrato para una línea de crédito bancaria
hasta por Ps. $2,300 millones para financiar su plan de expansión de adquisición y desarrollo de
inmuebles. En este participaron un grupo de instituciones financieras (Banorte, Actinver,
Banamex, BanRegio y Scotiabank), para el cual se otorgaron garantías fiduciarias y prendarias,
mas no hipotecarias y con amortización al vencimiento. Estas garantías fiduciarias son sobre
inmuebles, más no sobre títulos. El contrato de crédito se establece sobre un monto global de
deuda y no sobre una deuda parcial asignada a cada uno de los inmuebles. La tasa de interés
pactada fue TIIE mâs 2.5% los primeros tres años, más dos incrementos: 0.25% en los meses 37 al
45 y 0.50% adicional en los meses 46 aI54. Los intereses son pagaderos tdmestralmente y el
contrato de cr'édito establece ciertas obligaciones de hacer y no hacer y mantener ciertas razones
financieras. Durante el20'15, Fibra Inn dispuso de Ps. $100.0 millones sobre esta línea de crédito
y durante el segundo trimestre de20-J.6, se dispuso de Ps. $250.0 millones adicionales.

El 30 de septiembre de 2015, por medio de una Asamblea de Tenedores se autorizó la
emisión de un Programa de Deuda Bursátil hasta por Ps. $5,000 millones. El28 de septiembre de
2015,1a CNBV autorizô la primera emisión por un monto de Ps. 91,875.4 milones.

Las características de esta Primera Emisión de Deuda fueron las siguientes

Monto:
Clave de Pizarra:
Plazo:
Tasa de Refelencia
Amortización:
Garantía:

Ps. fi1.,875.4 millones
FINN15
6 años
TIIE 28 días + LL0 puntos base
Al vencimiento a12021,

Quirografaria
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Intermecliarios Colocadores: Actinver Casa de Bolsa, S.A. de C.V.
Casa de Bolsa Banorte IXE, S.A. de C.V

Esta deuda bursátil estuvo representada por Ps.fiL,847.9 millones neto de gastos por Ps

$27.5 millones, al 31 de diciembre de 2017.

El 11 de octubre de 2016, Fibra Inn contrató una línea de crédito revolvente con BBVA
Bancomer (Contrato de Crédito) que representa en cuenta corriente un monto hasta por Ps. 9177.0
millones, con vencimiento en septiembre de2019, a TIIE 28 dias más 150 puntos base, la cual tiene
solamente garantia hipotecaria en proporciôn 2 a 1 sobre el hotel Crowne Plaza Monterrey
Aeropuerto. Esta se apertura para la adquisición y desarrollo de bienes irunuebles que cumplan
con los Criterios de Elegibilidad establecidos en el Fideicomiso. La vigencia del contrato es de 3
años. Al 31 de diciembre de 2017, Fibra Inn no ha dispuesto de dicha línea de crédito. El día 29

de mayo de2018, se firmó un convenio modificatorio mediante el cual, se incrementó la línea de
crédito hasta por Ps. 300 millones, adicionalmente se prorrogó el vencimiento hasta mayo de 2021,

y se otolgó en garantía el hotel Hampton Inn Monterre Galerías Obispado.

El 25 de octubre de 20'1"6 fue liquidado el saldo insoluto de la línea de crédito por Ps.

$2;300.0 millones con recursos obtenidos de la reapertura de deuda bursátil emitida del 19 de
octubre de 2016, que a continuación se describe. Fibra Inn liquidó el pasivo contratado a dicha
fecha de Ps. $350.0 millones y no fue sujeto apenalización por pago anticipado. El21 de diciembre
de 201,6 se firmó el convenio cle terminación del crédito y la revelsión clel ficleicomiso cle garantía,
liberándose así las garantías fiduciarias y prendarias sobre L6 inmuebles del portafolio. El saldo
pendiente por amortizar de los gastos directamente relacionados con la obtención de las
obligaciones bancarias capltalizados y amortizados por el método de interés efectivo en la vida
definida del préstamo, fueron reconocidos en resultados en gastos financieros por Ps. 522.3
millones, una vez que se pagóIa deuda bancaria.

Las características de esta Reaperfura del Programa de Deuda fueron las siguientes:

Monto:
Clave dePizarra:
Plazo:
Tasa de Referencia:
Amortización:
Garantía:
Intermediarios Colocadoles:

Ps. $1,000.0 millones
FINN15
5 años
TIIE 28 días + 110 puntos base

Al vencimiento en 2021

Quirografaria
Actinver Casa de Bolsa, S.A. de C.V.
Casa de Bolsa Banorte IXE, S.A. de C.V

Los gastos de emisión representaron Ps. $12.3 mitlones. La emisión se colocó a descuento,
con un valor cle Ps. fi99.454467 por título respecto del valor nominal de Ps. $100.00 que representa
Ps. $5.5 millones por lo cual los CBFs colocados en la reapertura recibirán un renclirniento
equivalente a TIIE 28 más 130 puntos base.

Al 31 de diciembre de 2016, Fibra Inn tenía contlatada ia cobertura del21.7o/" del saldo
insoluto de esta deuda. Y además se tenían contratados Ps. $625.0 millones de swaps
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interés con diferentes instituciones, con vencimientos en marzo y septiembre de 20L9,Ios cuales
cubrían una porción de los Ps. fi2,875.4 millones de la emisión de deuda.

Al 31 de diciembre de 2017 y 20L6, Fibra Inn no cuenta con adeudo pol créditos bancarias
a largo plazo y los intereses devengados y no pagados de la deuda bursátil a largo plazo
ascienden a Ps. $6.1 millones y Ps. $5.0 millones, respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, el saldo de la deuda bursátil se integra como sigue:

Deuda Bursátil (Ps. millones)
Cer Lificaclos liulsá Liles

Menos gastos
Neto

Saldo de deuda bursátil (Ps. millones)
Saldo Inicial
Emisión de deuda con CBFs
Saldo

Los movimientos en el saldo de la deuda por certificados bursátiles se muestran a continuación:

2017
Ps.fi2,875.4

p0.n
Ps. fi2,844.7

2017
Ps. fi2,875.4

Ps. fi2,844.7

2016
Ps. fi2,875.4

(38.7)

Ps.92,836.7

201.6

Ps. fi1.,875.4
1,000.0

Ps.62,875.4

Con el propósito de mejorar su perfil financiero, el L4 de febrero de 2018 Fibra Inn llevó a cabo la
segunda emisión y oferta pública de certificados bursátiles fiduciarios con clave de pizatra
FINN18 al amparo del programa de colocación autorizado por la CNBV mediante oficio
153/5767/ 201.5 de fecha 28 de septiembre de 2015 y, con los recursos de dicha colocación, el15
de febrero de 2018 llevó a cabo la liquidación de la oferta pública de adquisición de una parte de
los certificados bursátiles fiduciarios con clave de pizana FINN1S correspondientes a la primera
emisión al amparo del referido programa de colocación, conforme lo siguiente:

a. Se emitieron certificados bursátiles fiduciarios con ciave de pizatra FINN L8 por un monto
de Ps. $2,000 millones a una tasa fija de 9.93%. Dichos títulos representativos de deuda son
quirografarios y tienen una vigencia de aproximadamente L0 años, con una fecha de
vencirniento al2 de febrero de2028.

b. Simuitáneamente y con los recursos obtenidos de la colocación de la emisión FINN18, se

liquidó la oferta pública de adquisición de los certificados bursátiles fiduciarios con clave de
pizarra FINN 15 por un monto de Ps. ç1,875.350 millones, por medio de la cual se

recompraron18,753,500 títulos FINNL5, los cuales tenían vencimiento al24 de septiembre de
2021.

Los Ps. 9124.7 miilones restantes obtenidos de la colocación de la emisión FINN 1,8 se utilizaron
para liquidar los gastos relacionados con la transacción, pagal los intereses vigentes relacionados
al cupón FINN1S y el resto se destinarâpara inversiones en los hoteles que forman parte del
patrimonio del Fideicomiso.

Por tanto, al 30 de junio de 2018 se registran obligaciones financieras de largo p
92,957.0 millones que con'esponden al saldo de la deuda bulsátil, después de haber'

Ps.

los
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certificados bulsátiles fiduciarios con ciave de pizarra FINN 18 y de haber rcalizado la oferta
pública de adquisición de una parte de ia emisión FINN 15.

Al cierre del segundo trimestre de 2018 el costo bruto de la deuda fue:

(1) 66.7% a tasa fija de 9.93%;
(1i) 33.3% a tasa variable cubierta con swaps a tasa fija ponderada de 8.48%

Por tanto, el costo ponderado de la deuda fue de 9.45o/o, para un total de 9,62%,
considerando la amortizacion de los gastos de emisión por 0.I7%.

5.2.L Pago cle Capital e Intereses

El Fideicomiso se encuentra al corriente con el pago de tanto de Capital como intereses
relacionados a los créditos contratados.

5.2.2 Obligaciones de Hacer y no Hacer respecto a los créditos

a. Limitaciones en la contratación de Deuda:

(i) Linùtaciones respecto de Deuda Insolutn. No podrá, ni permitirá a cualquiera de

sus Subsicliarias, contratar Deuda adicional si, al clar efecto en forma inmediata
a dicha Deuda adicional y a cualquier otra Deuda contratada desde la fecha en

que haya terminado el Trimestre Completo Más Reciente previo a la
contratación de la Deuda adicional y a la aplicación de los reculsos netos de la
Deuda adicional y dicha otra Deuda sobre una base pro-forma,la Deuda Total
Insoluta de la Emisora es superior a60% (sesenta por ciento) de la suma de (sin

duplicar): (i) los Activos Totales del Fideicomiso a la fecha en que haya

terminado el Trimestre Completo Más Reciente y (ii) el precio total de activos

inmobiliarios adquiridos y la cantidad total de recursos obtenidos a través de

colocaciones de valores (en la medida en que dichos reculsos no hayan sido

utilizados para adquirir activos inmobiliarios o reducir Deuda) polla Emisora

o cualquier Subsidiaria desde la fecha en que haya terminado el Trimestre
Completo Más Reciente.

(11) Limitnciones respecto de Deudn Garnntizødct. No podrá, ni permitirá a cualquiera
de sus Subsidiarias, contratar Deuda Garantizada si, al dar efecto en forma
inmediata a dicha Deuda Garantizada y a cualquier otra Deuda Garanttzada
contratada desde la fecha en que haya terminado el Trimestre Completo Más

Reciente previo a la contratación de la Deuda Garantizada adicional y a la
aplicación de los recursos netos de dicha Deuda Garantizada sobre una base

pro-forma, el monto total de plincipal de la Deuda Garantizada insoluta es

superior a 40% (cuarenta por ciento) de la suma de (sin duplicar'): (i) los Activos
Totales del Fideicorniso a la fecha en que haya telminado el Trimestre

-ii.r'
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Completo Más Reciente y (ii) el precio total de activos inmobiliarios adquiridos
y la cantidad total de recursos obtenidos a través de colocaciones de valores
(en ia medida en que dichos recursos no hayan sido utilizados para adquirir
activos inmobiliarios o reducir Deuda) por la Emisola o cualquier Subsidiaria
desde la fecha en que haya terminado el Trimestre Completo Más Reciente.

(iiÐ Seruicio de ln Deuda. No podrá, ni permitirá a cuaiquiera de sus Subsidiarias,

contratar Deuda adicional si al dal efecto en forma inmediata a dicha Deuda

adicional larazôn de Ingreso Consolidado Disponible para Servicio de Deuda

entre el Monto Anual de Servicio de Deuda para el periodo de cuatro
trimestres consecutivos más reciente previo a la fecha en que dicha Deuda

adicional vaya a ser contratada, fiera menor a 1".5:1 sobre una base pro-forma,
después de dar efecto a la contratación y ala aplicación de los recuÍsos netos

de dicha Deuda adicional, asumiendo para dicho cálculo que (sin duplicar):

i. dicha Deuda adicional a set contratada con posterioridad al

periodo de cuatro trimestres correspondiente y cualquier otra Deuda

contratada por la Emisora o cualquiera de sus Subsidiarias desde el primer
día de dicho periodo de cuatro trimestres, ha sido contratada, y la

aplicación de los recursos netos de dicha Deuda adicional (incluyendo para

realizar pagos anticipados o cancelar otra Deuda), ha sido realizada, en el

primer día de dicho periodo;

ii. los pagos anticipados a realizarse con posterioridad al periodo
de cuatro trimestres correspondiente o cancelación de cualquier otla
Deuda de la Emisora o cualquiera de sus Subsidiarias desde el primer día

de dicho periodo de cuatro trimestles, se realizaron en el primer día de

dicho periodo (salvo que, al realizar el presente cálculo, el monto de Deuda

conforme a cualquier cr'édito revolvente,línea de crédito o forma de crédito

similar', se caiculará con base en el saldo dialio promedio de dicha Deuda

durante dicho periodo); y

iii. en caso de cualquier adquisición o desinvelsión de la Emisora

de cualquier activo o portafolio de activos o la puesta en funcionamiento o

retiro de cualquier activo por parte de la Emisola o cualquiera de sus

Subsidiarias desde el primer día de dicho periodo de cuatro trimestres, ya

sea a través de compraventa de acciones o activos o de cualquier otra forma

permitida, (1) dicha adquisición o desinversión se realizó en el primer día

de dicho periodo, incluyendo en dicho cálculo pro-forma los ajustes

correspondientes al Ingreso Consolidado Disponible para Selvicio de

Deuda y al Monto Anual de Servicio de Deuda de dichas

t:"' \
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adquisiciones o desinversiones con los ajustes adecuados respecto de los

ingresos derivados de los activos adquiridos o desinvertidos, y (2) la
aplicación de los leculsos netos de cualquier desinvelsión para pagar o
refinanciar Deuda, incluyendo sin limitar',Iíneas de crédito tevolventes, se

realizó en el primer día de dicho periodo.

En caso de que la Deuda que requiera realizar el cálculo descrito
anteriormente o cualquier otra Deuda contratada después del primer día
del periodo de cuatro trimestres correspondiente, devengue intereses a una
tasa variable, entonces, para el cálculo clel Monto Anual cle Servicio de
Deuda, la tasa de interés sobre dicha Deuda se calculará sobre una base
pro-forma al aplicar la tasa diaria promedio que hubiera estado en vigor
durante eI periodo de cuatro h'imesh'es completo al monto mayor entre el
monto de dicha Deuda insoluta al final de dicho periodo y el monto
promedio de dicha Deuda insoluta durante dicho periodo. Para 1o antelior,
la Deuda se considerará contratada por la Emisora o cualquiera de sus

Subsidiarias en cualquier momento en que la Emisora o cualquiera de sus

Subsidiarias conttate, asuma, garantice o de alguna otra forma asuma
responsabilidad respecto a dicha Deuda.

(i") Límites ø los financiamientos:

i. El monto total de los financiamientos (créditos de cualquier especie)
o demás pasivos del Fideicomiso que se pretendan asumir con cargo al
Patrimonio del Fideicomiso en ningún momento podrâ ser mayor al50%
(cincuenta por ciento) del valor contable del Patlimonio del Fideicomiso,
medido al cierre del último trimestre reportado. En caso de que los pasivos
a cargo del Fideicomiso excedan ellímite máximo señalado anteriormente
no se podrán asumir pasivos adicionales con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso hasta en tanto se ajuste al límite señalado, salvo que se trate
de operaciones de refinanciamiento para extender el vencimiento del
endeudamiento del Fideicomiso y el Comité Técnico documente las
evidencias de tal situación. En todo caso, el resultado de dicho
refinanciarniento no podrá implicar un aumento en el nivei de
endeudamiento registrado antes de la citada operación de
refinanciamiento.

ii. Asimismo, en caso de que los pasivos a cargo del Fideicomiso
excedan el límite máximo señalado en el párrafo anterior, el Asesor y
Administrador deberá presentar al Comité Técnico un infolme de tal
sihración, así como rrn plan correctivo en el que se establezca la forma,
términos y, en su caso, plazo para cumplir con el límjte, mismo que deberá
ser aprobado por la mayoría de los Miembros Independientes del Comité
Técnico y posteriormente propuesto a la asamblea de tenedores de los
CBFIs en un plazo no mayol a 20 Dias Hábiles contados desde la
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que se dé a conocer el exceso a dicho límite. En todo caso, el plan correctivo
deberá contemplar 1o señalado en el pârraf.o anterior.

iii. El Fideicomiso deberá mantener en todo momento el Índice de
Cobertura de Servicio de la Deuda. En caso de que elÍndice de Cobertura
de Servicio de la Deuda sea menor a 1-.0, no se podrán asumir pasivos
adicionales con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, salvo que se trate de
operaciones de refinanciamiento para extender el vencimiento del
endeudamiento del Fideicomiso y el Comité Técnico documente las
evidencias de tal situación. En todo caso, el resultado de dicho
refinancianúento no podrá implicar una disnùrución en el cálculo del
Índice cie Cobertura de Servicio cle la Deucla registrado antes cle la citacla
operación de refinanciamiento;

b. Activos Totales No Gravados. Deberá mantener Activos Totales No Gravados que en todo
momento representen no menos de 150% (ciento cincuenta por ciento) del monto total de
principal de la Deuda No Garanttzada de la Emisora y sus Subsidiarias;

lsección de p úgina intencionalmente en blancof
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5.3 Comentarios y análisis de la administración sobre los resultados de operación

(i) Resultados de operación

Los resultados que se descliben a continuaciôn, provienen de los Estados Financieros
Auditados e información financiera no auditada.

Indicødores operatiaos lrcteleros 2017 us, 2016

a) Ventas Totales

Ventas Totales
(1) Ps. millones

Número de hoteles
Ingresos por hospedaje (t) ...

20L7 20t6 Variación

Ocupación

43
Ps. $1,861.3

62.3%

Ps.91.,217.3
Ps. fi757.8

43
Ps. 9-1,707.5

60.0%

Ps. fi1.,161..7

Ps. 9696.8

9.07o

2.3 p'p,
4.8%

8.8%RevPar

b) Ventas Mismas Tiendas

Ventas Mismas Tiendas
(1) Ps. millones
(43 hoteles)

Ingresos por hospedajs (1) ....

Ocupación
Tarifa

Ps. g'].,832.7 Ps. fi'1.,702.2

62.2% 60.4%

Ps. 91.,271..5 Ps. $1,161.5
Ps. fi7531 Ps. $701.1

201,7 2016 Valiación

- no/

1'9 p.p.

43%
7.5%

a

El parámetro de ventas mismas tiendas comprende lo siguiente:

Se incluyen hoteles propiedad del Fideicomiso F/1616 y sus operaciones, excluyendo
hoteles que se encuentran en negociación por un acuerdo vincuiante como fase previa de
adquisicióni I se incluirán hasta el momento de su escrituración.

Por tanto, el Indicador para el 2017 abarca 42 hoteles del Portafolio Actual como si
estuvieran aportados a la Fibra en los periodos completos, tanto del 2017 corno eL201,6.

Se sigue la política de excluir los hoteles que tienen menos de la mitad del tiempo del
trimestre en el portafolio de Fibra Inn.

En este análisis se excluye el hotel Casa Grande Ciudad Juârez, ya que permaneció cerrado
desde septiembre 2tJ'17 por su ámpliación de 51 Cuartos y su conversiön a la marca 

".ttd"t 
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c) Información por Segmento, por Cadena y polRegión

Por Segmento OcuPación RevPar Ocupación
20-t7

Tarifa
2076
Tarifa RevPar

Por Región OcuPación

Por Cadena Hotelera Ocupación

Servicio Limitado

Servicio Selecto
Servicio Completo
Estancia
Prolongada
Total

IHG
Wyndham Hotel
Group
Hilton Worldwide
Marriott International
Starwood
Locales
Total

Región
Norte

Noreste
Noroeste

Centro y Sur
Oeste
Total

RevPar Ocupación

59.6%

62.0%

62.9%

87.4%

62.2%

525.0

772.7

853.7

1,,1,91,.'L

753.7

59j%
58.5%

625%

83.0%

60.4%

880.5

1,247.3
-1,,357.5

1,,362.3

L,21'1,.5

837.4
'1,,21,5.1.

1,284.0

1.,325.0

1,1,61,.5

201,6

Tarifa

495.2

71.0.6

802.4

1,100.0

701.1.

RevPar

RevPar

2017

Tarifa

Norte 64.7% 1,,084.7 701.J 66.9% 1,029.2 688.5

Noreste 65.1'% 7,359.4 884.7 60.6% L,308.9 793.5

Noroeste 61.7% 618.8 381..6 59.0% 553.8 326.6

Centro y Sur 57.4% 1,752.4 661.3 56.0% L,136.4 635.9

Oeste 65.6% 1,,322.7 868.0 62.3% '1.,232.3 767.3

Total 62.2% '1.,21'1..5 753.7 60.4% '1,L6'1.5 70'1,.1,

Norte: Chihuahua, Sonora
Norcstc: Nucvo Lcón, Coal-ruila y Tamaulipas.
Oeste: Jalisco
Noroeste: Sinaloa
Centro/Sur: Querétaro, Estado cle México, Puebla, Guanajuato, Quintana Roo, Cd México, Yeracruz, Campeche.

2017

Tartfa RevPar Ocupación
201,6

Tarif a

69.5% 7,312.2 911.5 66.7% 1.,279.7 853.4

Hoteles Cuartos

896.7
'1,,136.6

1,506.5

7,395.0

942.9
1,161,.5

%Total de NOI

57.9%

59.6%

51.8%

65.8%

61.9%

62.2%

937.0
7,762.9

1,578.3
1,420.4

1,028.8
1,211.5

542.8

693.5
817.4

934.2

636.6

753.7

20.17

% Total de
Cuartos

57.6%
585%
46.0%

59.3%

64.5%

60.47'

516.9
665.2
692.4
827.3
608.5
70't.1

10

11
-T

74

6

42

1,309

1,,953

158

2,41,4

91,4

6,748

19%

29%
ao/
L/O

36%

14%
100%

20%

37%

7lo

29%

13%
'1.007'

t\
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Hoteles Cuartos

2017

% Total de
Cuartos % Total de NOI

Segmento
Servicio Limitado
Servicio Selecto
Servicio Completo
Servicio Extendido
Total

Operador Hotelero
Gestor de Activos
Prisma, S.A.P.I. de
C.V.
Hoteles Camino
ReaL S.A.
Hoteles y Centros
Especializados, S.A.
(Grupo Presidente)
Total

11.

18

1,2

1.

42

L,424

3,203

2,004
117

6,748

2L%

47%

307o

2%

100%

12To

47%

38%
3%

1007o

95/o

3lo

3%

100y"

40 6,443 95To

1, 155 2To

L 150

42 6,748 100%
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Indicndores operntiuos hoteleros 2016 as. 2015

a) Ventas Totales

Ventas Totales
(1) Ps. millones

Número de hoteles...
Ingresos por hospedaje G)....

Ocupación...
Tarifa
RevPar

b) Ventas Mismas Tiendas

Ventas Mismas Tiendas
(1) Ps. millones

(41 hoteles)
Ingresos por hospedaje (1) .........,

Ocupación, excluyendo la adición de Cuartos

Ocupación
TarTfa

RevPar, excluyendo adición de Cuartos
RevPar

a

a

43 40
Ps. $7,707.6 Ps. fi1,228.4

60.0% 57.0%

Ps. 91,1.61.7 Ps. $1,089.6
Ps. 5697.0 Ps. fi621..0

2016 2015 Variación

2016

39.0%
3'o p.p'

6.6%

12.1,%

201,5 Variación

Ps. fi1,623.9 Ps

62.4%
$1,381.0

57.0%

61.5% 57.0%

Ps. $1,151.0 Ps. 91.,071..7

Ps. $71.8.2 Ps. $610.9

Ps. fi707.9 Ps. $610.9

17.6%

5.4 p.p.

4.6 p.p'
7.4%

1.7.67'

16.0%

El parámetro de ventas mismas tiendas comprende 1o siguiente

Se incluyen hoteles propiedad del Fideicomiso F/1,616 y sus operaciones, excluyendo
hoteles que se encuentran en negociación por un acuerdo vinculante como fase previa de
adquisicióni I se incluirán hasta el momento de la toma de operación.

Por tanto, el Indicador de Ventas Mismas Tiendas para el 20'l-6 abarca 41 hoteles del
Portafolio como si esfuvieran aportados a la Fibra en los periodos completos en ambos
años.

En este análisis, se excluyen dos hoteles en total; esto es dos hoteles de reciente
construcción y que no tienen historia de operación: Fairfield Inn & Suites by Marriott
Coatzacoalcos y Courtyard by Marriott Chihuahua.

Los ingresos por hospedaje en términos de 41 propiedades comparables alcanzaron Ps.

fil,623.9 millones de pesos, esto significa un incremento de17.6% comparado con los Ps. $1,381.0
millones de pesos del año anterior. Este incremento significativo de los ingresos por hospedaje
se clebe a qne;

Los hoteles adquiridos opelalon con mejor eficiencia que cuando operaban con
los dueños anteliores; y a un mejol desempeño por la imp
estrategias de maxirnización de los ingresos a partir de la segunda mitad del
Esto ha derivado en el incremento de tarifas.

a
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a

Norte
Noreste
Noroeste
Centro y Sur
Oeste
Total de Ingresos

Ps. millones
9349.3

9567.4

$19.1

9612.8
fi249.1

Ps. millones
91.62.2

9462.4
$13'1

$512.5
$159.5

El ingreso por Cuarto disponible (RevPar) en términos de las 41 propiedades
comparabies tuvo un incremento de 16.0% al registrar Ps. $708.5 en el2016. Esto

fue el resultado de un inclemento de 4.6 puntos porcentuales en la tasa de

ocupación, obteniendo 61.6%; y un incremento en la tarifa promedio diaria de

7.4%, que se ubicó en Ps. $1,151.0 en201,6.

a

a

El incremento en el ingreso por Cuarto disponible (RevPar) de 16.0% se explica como
slgue:

Una incremento en la ocupación de 4.6 puntos porcentuales y el incremento en tarifa
promedio de 7.4% vs. 20L5 se debe a:

Una mejor gestión en la administración de tarifas de todos los hoteles durante el año.

El beneficio de ia fluctuación del tipo de cambio que benefició las tarifas en pesos que están
negociadas en dólares.

Como resultado, el Ingreso por Cuarto disponible (RevPar) alcanzo 708.5 pesos, lo que significa
un crecimiento de 1,6.0%, comparado con 2015. Si se excluye la adición de Cuartos durante eI201,6,

el RevPar hubiera sido de 7L8.3 pesos equivalente de un crecimiento de 17.6%

c) Información por Segmento, por Cadenay por Región

En cuanto a los ingresos por región: Ps. $349.3 millones o 19.4% son ingresos de los
hoteles ubicados en el zona Norte de ia República Mexicana, Ps. 9567.4 millones o 31.6% son
ingresos de la zona Noreste, Ps. $19.1 millones o 1".1,% corresponden a las propiedades del
Noroeste, Ps. $6L2.8 millones o 34.1% corresponden a las propiedades del Centro y Sur y Ps.
g249.1mi11ones o13.9% corresponden a la zona Oeste de México.

Ingresos por 2016 201,5

Región
o/
/o

1,9,4

31.6
1.1

34.1
13.9

o/
/o

1,2.4

35.3
1.0

39.1,

1,2.2

fi7,797.7 100.0 91,309.9
-100.0

Zona Norte.- Chihuahua, Sinaloa y Sonora
Zona Noreste.- Nuevo León, Coahuila y Tamaulipas
Zona Noroeste.- Sinaloa
Zona Centro Sur.- Querétaro, Estado de México, Puebla, Guanajuato, Quintana Roo, Ciudad de

México, Veracruz y Campeche
Zona Oeste.- Jalisco

lsección de prígina intencionahnente en blnncol
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lndicadores operatiuos lrcteleros 2T 2018 us, 2T 2017

a) Ventas Totales

Ventas Totales
(1) Ps. millones

Número de hoteles
Ingresos por hospedaje o)

Ocupación
Tartfa

2T 201,8 2T 2017 Variación

42
Ps. fi472.2

64.1%

Ps. 1.,206.0

Ps. fi773.0
Ps, $806.1 4.3%

2T 201,8 2T 2017 Variación

42
Ps. 9494.9

65.5%

Ps. 91'231..3

4.8%

1.4p.p.

2.1,%

RevPar

b) Ventas Mismas Tiendas

Ventas Mismas Tiendas
(1) Ps. millones
(4l hoteles)

Ingresos por hospedaje o)

Ocupación
Tarúa
RevPar

Ps. $483.6 Ps

65.6%

Ps. fi1,233.-1. Ps

Ps. $809.2 Ps

fi464.3
64.0%

1,213.9
777.0

4.1%

1'6 p.p.

-1,.4%

4.1%

a

El parámetro de ventas mismas tiendas comprende 1o siguiente:

El Indicadot pata el2018 abarca 41 hoteles del Portafolio Actual tanto para eI2018 como
e12017.

Se sigue la política de excluir los hoteles que tienen menos de la mitad del tiempo del
trimestre en el portafolio de Fibra Inn.

Tanto para 2017 y 2018 se excluyen el Hotel Casa Grande Ciudad Juârez, que pelmanece
cerrado desde septiembre 2017 por ampliación y conversión a Holiday Inn. Además se

excluye el Hotel AC by Marriott Guadalajara que permaneció cerrado durante el primer
semestre de 2017.

c) Información por Segmento, por Cadena y por Región

o

Por Segmento Ocupación
2T 2018

Tarifa RevPar Ocupación

67.9%

2T 2017

Tarifa RevPar

Servicio
Limitado

Servicio Selecto
Servicio
Completo
Estancia
Prolongada

61.4% 879.3 540.1 867.7 537.6

67.1%

66.2%

-1,,297.1,

L,363.4

870.4

902.1

62.9%

65.7%

1,252.6

1.,395.2

788;t.

91.7.1

67.6% 1,420.4 959.7
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Total

Por Región

Por Cadena Hotelera

IHG

Wyndham Hotel
Hilton Worldwide
Marriott International
Starwood
Locales
Total

Región
Norte
Noreste
Noroeste

Centro y Sur
Oeste
Total

2T 2018
Ocupación Tarifa RevPar Ocupación

65.6% 7,233.7 809.2 64.0% 1,213.9 777.0

Norte 64.3% 1.,211..3 778.6 65.3% 7,747.9 746.1

Noreste 76.8% 1,385.7 1,064.0 67.1% 1.,3642 91'5.9

Noroeste 67.1.% 61'1..2 410.0 62.0yo 594.0 368.2
Centro y Sur 57 .0% 1,100.3 627 .4 ' 59.4% 1.,143.3 678.7
Oeste 66.3% '1.,311..6 869.5 69.0% 1,266.2 873.6

Total 65.6% 1.,233|1. 809.2 64.0% 1,213.9 777.0
Norte: Chihuahua, Sonora
Noreste: Nuevo León, Coahuila y Tamaulipas.
Oeste: Jalisco
Noroeste: Sinaloa
Centro/Sur: Querétaro, Estado de México, Puebla, Guanajuato, Quintana Roo, Cd México, Yeracrtz)Campeche

2T 20-17

Tarifa RevPar

RevPar
2T 2018

Ocupación Tarifa RevPar Ocupación
2T 2017

Tarifa

74.8%

59.0%

66.8%

53.77'
665%
58.1%

65.6%

1,318.8
91,9.1,

1,,179.2

L,679.6

1,,456.1,

L,069.8
1,233.1

986.2

542.6

787.2
902,5

967.8
62L.5

809.2

2T 2018

% Total de
Cuartos

70.2%

59.9%

62.9%

57.97"
60.5%

59.8%

64.0%

-1,,3-1,0.6

9L2.3

1,164.8
1.,584.3
'1,,385.2

'1,070.3

1.,213.9

% Total de NOI

919.7

546.8

733.1,

917.8
837.9
640.4
777.0

Hoteles Cuartos

Segmento
Servicio Limitado
Servicio Selecto
Servicio Completo
Servicio Extendido
Total

Operador Hotelero
Gestor de Activos
Prisma, S.A.P.I de
C.V.

10

11

1

14

6

42

7,309
-1,,953

158

2,4'1,4

91.4

6,748

11

18
-t2

1

42

1,,424

3,203

2,004
177

6,748

40 6,443

19%
29%

ao/z/o
367o

14%
100%

21%

47%

30%
ao/z/o

100%

20%
45%

1%

23%

12%
100%

77%
55%

32%

^o/¿/o

11007,

o/
/o

i: ---'
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Floteles Camino
Real, S.A.
Hoteles y Centros
Especializados, S.A
(Grupo Presidente)
Total

1 155

150

^o/¿/o ^o/¿/o

z/o

1,00%

1,
ao/L/O

42 6,748 100%
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Resultødos de Operøción pørø el øño terminødo eI31 de díciembre de 201.7 cornparødo con eI øño
terminødo el31- de diciembre de 2016

La información financiera presentada en esta sección ploviene de los estados financieros
consolidados al 31 de diciembre de 2017 y 20L6, y por los años terminados en esas fechas,
relativos a la Emisora y el Administrador, los cuales se adjuntan al presente documento como
Anexo D; éstos y sus notas deben ser leídos en conjunto con este Análisis de la Administración
sobre los Resultados de Operación.

Al y por los años terminados el 31 de diciembre del,
2017 /lt 20]6 tr//[ Variación Ps. /lt

(en miles de pesos mexicanog excepto las razones, acciones y cantidâdes por CBFI)

Información del Estado de Resultados Base
NOI:
Ingresos por:

Hospedaje .......

Arrendamiento de inmuebles..........

Total de ingresos..........

Costos y gastos por servicios hoteleros:
Hospedaje .......

Adrninish'ación
Publicidad y Promoción...
Energéticos.......
Mantenimiento

Ps. 1,,861.3

9-r.2

1.,952.5

501.3
317.7
r02;1,

1,17.7

79.2
1,2't.5

13.6
5.9

596.4
24.9

62't.4

93.8

7.7
42.6
1.4.1.

30.3
584.5
249.2

1.,707.5

90.7

1.,797.6

439.2
289.8
74.5

1,00.2
"109.7

1,02.1,

13.9
6.7

1,1,36.0

661..6

(7.5)

108.4

553.2
14.9

568.1

7.7
42.1.

220.2

269.0
"137.3

5.6

Ps. 153.8
1.1

155.0

62.7

27.9
4.7

77.5
11.8
(0.6)
(0,2)
(0.7)

9.0
1,.2

8.6

14.1,

9.6
6.4

'1,7.5

10.8
(0.1)
(1.7)

(-11.2)

10.8

4.8

25.9
130.9

67.7

68.0
(10.4)

7.8
67.1.

9.4

292.5
7,288.9

13.1

95.3
4.7

1.00.0

25.7
16.3
5.2
6.0
4.L
Á2
0.7
0.3

Ps. 95.0
5.0

100.0

24.4
76.7

4.1.

5.6
6.7

5.7
0.8
0.4

Prediales..
Seguros............
Total de costos y gastos p".;;;;;t
hoteleros....

NOI

Otros costos y 94stos...............
Honorarios de asesor.........
Gastos corporativos de administración
Costos de adquisición y organización

Otros gastos, rìeto............................
Total de gastos indirectos...............

E8ITDA..........
Mas: Gastos de adquisición de negocios.

EBITDA Ajustado.........
Conrpensación al asesor por la
terminación del contrato de Asesoría

Compensación a ejecutivos basada en
instrumentos de patrimonio.............
Deterioro de activos firrarrcieros......
Mantenimiento mayor ............,........
Pérdida contable por lrajas cle

rlrobiliario y equipo..........
Deleriuru i,le lerrerrus y eúifiuius .,...

Depreciación y amortización ............

EBIT (Utilidad de Operación)
Gastos por inteleses, neto..,..............
Pérclicla carnbiaria, neta....................

4.3
1.3

64.3
36./
74.9

29.5
48.7

10.0

1.,259.0 64.5

693.6 35.5

84.8
24.9

(12.7)

97.1.

63.2

36.8

7',n.0

32.0

(0.6)

5.0

30.5
1.3

31.8

4.8

(s.1)
(11.3)

43.3

10.0

3.6
2.0
0.8

-0.4

6.0

30.8
0.8

3't.6

3.6
2.0

8.5

0.4
2.2
0.7

0.2
0.1

0.5

4.7

40.6

5.6

773.4
2,105.0

66.4

53.3

93.8

22.6
542.4
28.9

1..6

29.9
12.8

0.4
0.0

1.2.3

(42s.81 (21.8)

159.0 8.1

6.7 0.3

(6e4.8) (258.3)

',,h.
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Al y por los años terminados el 31 de diciembre del,
2017 !/

/t 201.6 "/u Variación Ps, ,r/r,

Impuestos a la utilidad cliferidos.....

Utilidad Neta

Ingresos Totales
(Ps. millones)

Servicio Limitado
Servicio Selecto

Servicio Completo
Estancia Prolongada.........
Total

a

a

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

1.3 0.1 1.8 0.1 (0.s)

6.9(se2.1) (30.3)

456.3 23.4

2017

't24.3

425.2 23.7

(71,6.4)

31..1.

(28.8)

(s76.2)

7.3

La mezcla de ventas al cierre del2017 se compuso de 42 hoteles en operación: L1 de

servicio limitado, 18 hoteles de servicio selecto, 12 de servicio completo y uno de estancia
prolorìgada.

o/o 20't6 ,/n

fi275.6

9916.1,

9709.3

$51.5
91,952.6

74.170

46.9%

36.3%

2.6%
100.0%,

9261..7

$811.9

9675.5

$48.s
97,797.6

14.6y"

45.2%

37.6%

2.7%
100.0%

Los ingresos totales en eL2017 fueron de Ps. $1,925.5 millones y mosffaron un crecimiento
del8.6'/o comparado con el2016. Dichos ingresos se componen de la siguiente manera:

Ps. $L,861.3 millones o 95.3% de los ingresos totales son ingresos por hospedaje de las 42

propiedades del portafolio, que equivalen a un crecimiento de 9.0% vs. Ps. fi1,,707.5

millones del201.,6. Este crecimiento proviene de un7.7%, de ingresos por hospedaje en
ventas mismas tiendas como resultado de la comercializaciôn, tanto en el proceso de
estabilización progresiva de algunos hoteles que se encuentran en esa etapa, como la
implementación de estrategias comerciales para atraer viajeros de negocio durante todo
el año. El crecimiento orgánico moderado de 1..3% de este año es el efecto neto de: (i) el

beneficio en las tarifas hoteleras por la moderada depreciación del peso frente al dólar en

un1,.2% promedio durante el año, comparado con el año anterior.

Ps. $91.2 millones o 4J% de los ingresos totales son derivados del arrendamiento de
inmuebles por otros servicios diferentes al hospedaje, como son el arrendamiento de salas

de juntas, coffee breaks, salones y restaurantes, así como la renta de algunos locales

comerciales y que presentaron un incremento en los ingresos de1..2% comparaclos con los
Ps. $90.1 millones del201,6.

Los gastos por servicios hoteleros sumaron Ps. $1,281.9 miilones en20'1,7, que representan
un incremento de 14.7% o Ps. $164.5 millones comparado con los Ps. $1,117.5 millones del año
anterior. Como polcentaje cie los ingresos totales, estos costos y gastos por servicios hoteleros
replesentaron el 65.7% parc 2017 en comparación con los 62.2% del 2016 replesentando un
incremento de 350 puntos base como porcentaje de 1os ingresos totales o un aumento de Ps. 5164.5

millones en pesos nominales. Lo anterior es el efecto neto de
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a Se legistra una estimación para cuentas de cobro dudoso que representó el 2.2% de los
ingresos totales oPs.fi42.6 millones, y refiere al reconocimiento de las cuentas incobrables
que se llevaron a resultados. En pesos nominales, este rubro legistra un incremento de Ps.

$40.6 millones, comparado con los Ps. $2.0 millones registrados el año pasado.

Un mayor gasto de hospedaje en L30 puntos base, que representó e125.7% de los ingresos
totales o Ps. $50L.3 millones, ya que se incrementó el uso de canales de venta externos para
generar mayor demanda invirtiendo en estrategias comerciales con mayor participación
de las agencias de viajes, tanto tradicionales como por internet, por medio de las cuales se

tiene acceso al huésped de placer r pãtà así poder compensar la estacionalidad durante el
año cuando existe unabaja afluencia del huésped de negocios; además de incrementar los
huéspedes afiliados a los programas de fidelidad de las marcas globales. En pesos
nominales, este rubro registra un incremento vs Ps. fi439.2 millones, equivalente aI'1,4.1,%

de aumento o Ps. $62.1 millones vs el año anterior.

Un incremento de 40 puntos base en los energéticos como porcentaje de los ingresos, que
representaron el 6.0% de los ingresos totales oPs.6117.7 millones, ya que durante el año
se presentaron incrementos a las tarifas de energía eléctrica en 40%. En pesos nominales,
este rubro presenta un incremento de 17.5% vs el año anterior equivalente a Ps. $17.5
millones, cuando se registraron Ps. $100.2 millones.

Un incremento de 20 puntos base en gastos de administración como porcentaje de los
ingresos o Ps. fi317.7 millones, que representaron eI163% de los ingresos totales y que se

mantuvieron estables al comparar los 161% del año pasado. En pesos nominales, este

rubro presenta un incremento de 9.6% vs el año anterior equivaiente a Ps. $27.9 millones,
cuando se registraron Ps. 9289.8 millones.

Un aumento de 10 puntos base en las regalías, que replesentaron e|6.2% de los ingresos
totales equivalentes a Ps. 91"2L.5 millones, ya que se renovaron algunos contlatos de
franquicia con las marcas internacionales de IHG y Hilton, principalmente. En pesos
nominales, este rubro presenta un incremento de 10.8% vs el año anterior equivalente a

Ps. $11..8 millones, cuando se registr'ó Ps. $109.7 rnillones.

Lo anterior, compensado con:

Los gastos de mantenimiento que prácticamente se mantuvieron constantes, ya que
representaron el 4.'1,% tle los ingresos totales iguales a los cle 201,6, y en valor absolul"o
presenta un crecimiento del 6.4% equivalente a Ps. fi4.7 millones, cuando se registraron
Ps. fi79.2 rrúllones en2017 vs Ps. $74.5 núllones del aho anterior.

Un decremento de 20 puntos base en publicidad y promoción, que representa un5.2% de
It-rs irrgrest-rs tuLales o Ps. $L02.1 rrúllones, ya que: (i) tlurarrLe el úll"imo llirrres[r'e úel2017,
se realizó la sinergia clel equipo cle ventas cle los hoteles en Chihuahua, por lo que solo un
equipo da servicio a las diez propiedades y esto reduce la nómina en ventas, y (ii) se

disminuyó la publicidad en medios de internet a lo largo del año por cambio de estrate gta.
En pesos norninales, este rubro presenta un decremento de 0.'1,% vs el año
equivalente a Ps. $56 mil, cuando se registró Ps. $102.1 millones en20L6.
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Derivado de 1o anterior, el Ingreso Neto Operativo (NOI) durante el2017 alcanzó Ps.

9693.6 millones, el cual representa un incremento de 4.8% cornparado con los Ps. $661.6 millones
del201,6. El margen NOI fue de 35.5%,1o que representa un decremento de 130 puntos base

comparado con el36.8To alcanzado durante el201,6.

Los gastos relativos a la administración de la Fibra o gastos indirectos fueron Ps.$97.'1."

millones para el2017, que representaron un decremento de1,0.4% vs. los Ps. $108.4 millones del
20L6. Como porcentaje de los ingresos, estos gastos fueron equivalentes aI5.0% y presentaron un
decremento de un punto porcenfual vs los registrados el año anterior en 6.0o/o como porcentaje
de los ingresos totales. Esta variación se compone como sigue:

No se registlan honorarios pagados al Asesor, ya que a partir del 1 de enero de 2017 se

Fibra Inn tiene una estructura internamente administrada. Esto se compara
favorablemente contla los Ps. $64.3 millones pagados al Asesor en20'1,6 cuando representó
el3.6% de los ingresos.

Un incremento de 230 puntos base en los gastos corporativos de administración que
representaron 4.3% de los ingresos totales, plesentando un monto de Ps. $84.9 millones
por un mayor gasto derivado de la nómina que anteriormente estaba en el Asesor y que
ahora pertenece a la subsidiaria de la Fibra. En términos nominales, este rubro presenta
un incremento de 130.9% vs el año anterior, equivalente a Ps. $29.5 miilones, comparado
con los Ps. fi36.7 millones del año pasado.

a

a

a

a

a

Un ligero decremento de 10 puntos base en impuesto predial, que represent6 0J% de los
ingresos totales o Ps. $13.6 millones, y que prácticamente no presenta cambio a lo largo
del año. En pesos nominales, este rubro presenta un decremento de 1,.7% vs el año anterior
equivalente a Ps. $0.2 millones, cuando se registró Ps. $L3.9 millones.

Un ligero decremento de L0 puntos base en los seguros, que representaron eL0.3% de ios
ingresos totales o Ps. $5.9 miliones, ya que al final de2016 se realizó el pago pendiente de
seguros de algunas propiedades. En pesos nominales, este rubro presenta un decremento
de 1,1,.2% vs el año anterior equivalente a Ps. $0.8 millones, cuando se registró Ps. fi6.7
millones.

Un incremento de 50 puntos base en los gastos corporativos de adquisición y
organización, que representaron 1".3% cle los ingresos totales equivalentes a Ps, $24,9
millones comparados con Ps. $14.9 millones de 2076, cuando representó el 0.8% de los
ingresos, En este rubro se registraron: (i) los gastos pre operativos cle los hoteles en
inauguración por su reciente conversión de marca; (ii) los gastos derivados de la
consultoría por la reestlucturación del centro de servicios compaltidos administrativos; y
(iii) los gastos y mejoras a los sistemas r.lel SAP.

Un incremento de 20 puntos base en otros ingresos, que presenta un monto de Ps. $12.6
millones, equivalente a0.6o/o, debido a que: (i) se recibieron devoluciones de IVA por parte
de la autoridad tributaria;y (ii) a la venta de mobiliario de los hoteles por la remodelación

r;'
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o conversión de marca. En télminos nominales, este rubro presenta un incremento de
68.0% o 5.1" millones, cuando se compala con los Ps. $7.5 millones de gasto de 201,6.

En referencia a la norma IFRS 3 Combinaciones de Negocios, se considera que la
adquisición de hoteles califica como una adquisición de negocios ya que se está adquiriendo una
operación; por tanto, los costos lelacionados con la adquisición se reconocen en el estado de
resultados conforme se incurren, esto es: costos notariales, legales y de valuadores, entte otros.

Como consecuencia de estos gastos antes mencionados, el EBITDA fue de Ps. $596.4 millones para
este 2017, que representa un incremento de 7.8% comparado con Ps. $553.1 millones del año
anterior. Esto equivale a un 30.5% de margen EBITDA sobre los ingresos de la Fibra y refleja un
cleterioro cle 30 puntos base vs. el margen cle 30.8% alcanzaclo en201,6.

El EBITDA Ajustado de Ps. fi621..4 millones, excluye los gastos de adquisición y
organizaciôn antes mencionados por Ps, fi24.9 millones y representa un incremento de 9.4%

comparado con los Ps. $568.1 millones de1201,6. El margen del EBITDA Ajustado fue de 31,ß%, el
cual muestra un incremento de 20 puntos base comparado con el margen de31.6% alcanzado en
el20'1.6.

Durante el período se registra:

Un deterioro de terrenos y edificios pol Ps. $584.5 millones, que representa el 29,9% de los
ingresos totales, comparado con los Ps.fi42.1, millones registrados ene7201,6; en este rubro
se registra el deterioro en algunas propiedades del portafolio que corresponde a la
revaluación de los activos que realizó Deloitte y que se hizo por primera vez desde la
oferta pública inicial. Esta revaluación de activos se realizó por el método de valor
razonable utilizando flujos descontados. Dicha revaluación muestra el beneficio de un
superávit por revaluación de propiedades en el balance por Ps. fi2,802.5 millones, 1o que
incrementa el patrimonio en cuanto a las propiedades de la Fibra en Ps. $2,361.5 miilones,
equivalente a37.3%.

a

a

a

Una compensación ai Asesor por la terminación del conh'ato de asesoría por Ps. $93.8
millones en 2017, equivalentes al 4.8% de los ingresos totales.

Se presenta un incremento de 120 puntos base por el gasto en la pérdida contable por bajas
de mobiliario y equipo por Ps. $30.3 millones, equivalente aL.6o/o de los ingresos totales;
eso se debe a labaja de los activos en las propiedades por la remodelación y conversión
de hoteles debido al saldo de la depreciación pendiente de los activos anteriores. En
términos nominales, este rubro presenta un incremento de 292.5o/" o22.6 millones, cuando
se compara con los Ps.57.7 millones de 201,6.

Una depreciación contable pol Ps. I'249.2 millones, equivalente al12.8% de los ingresos
totales. El cálculo de la depreciación del activo fijo -propiedades, mobiliario y equipo- se

calculó en base al método de línea recta con base en la vida útil estimada de los activos
netos de su valor residual. En términos nominales, este rubro presenta un
13.1,% o28.9 millones, cuando se compala con los Ps. $220.2 millones de1201,6

(':'
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a

a

Una estimación de detelioro de cuentas de cobro dudoso por Ps. fi42.6 rnlllones, que
representa eI2.2% de los ingresos totales; que corresponde a la estimación de leserva
incobrable de la cartera de clientes. En términos nominales, este rubro presenta un
incremento de 40.6 millones, cuando se compara con los Ps. $2.0 millones deI201,6.

Un gasto por mantenimiento mayor por Ps. $14.1 millones, que representa eL0.7% de los
ingresos totales, y corresponde a las reparaciones de mantenimientos extraordinarios en

las propiedades. En términos nominales, este rubro presenta un incremento de 66.4% o

Ps. $5.6 millones, cuando se compara con los Ps. $8.5 millones del201,6.

Una compensación a ejecutivos basada en inst¡umentos de patrimonio por Ps. $7.7

millones o 0.4% de los ingresos totales, que coffesponden al monto provisionado para los

bonos de desempeño de ejecutivos clave pala el largo plazo. En términos nominales, este

rubro presenta un incremento de Ps. $3.6 millones, cuando se compara con los Ps. $3.6

millones de1201,6.

La Utilidad de Operación (EBIT) registra una pérdida de Ps. $425.8 millones, que
representa un decremento de Ps. $694.8 millones menos que el 201-6 cuando se registraron Ps.

9269.0 millones. Esto equivale a un margen negativo de operación de 21,.8% y refleja el deterioro
vs. el margen de 15.0% alcanzado en20L6.

En cuanto a los rubros rclacionados con cl financiamicnto:

Se presentan mayores ingresos financieros totalizando Ps. $51.3 millones equivalentes a
2.6% delos ingresos totales, que representan un incremento de 166.8% o Ps. $32.1 millones
más comparado con los Ps. $19.2 millones del201,6. Este incremento corresponde a un
mejor rendimiento obtenido de las inversiones realizadas derivado de la aplicación de
mejores estrategias de inversión y a un incremento de las tasas de interés, aún y cuando
el saldo de efectivo y equivalentes de efectivo al cierre del2017 fue menor al del año
anterior. Adicionalmente se tuvieron mayores ingresos por los derivados de tasa de
interés que se tienen contratados para cubrir eI66% del saldo total de la deuda bursátil.

¡ Los gastos por intereses fueron Ps. $210.3 millones en este 2017, equivalentes a 10.8% de
los ingresos totales, que representan un incremento de 34.3% o Ps. $53.8 millones más
comparados con los gastos de Ps. $156.5 millones de1201,6. Este monto mayor de intereses

corresponde a la deuda bursátil emitida.

¡ Se tuvo una pérdida cambiaria por Ps. $6.1 millones, equivalente a 0.3% cle los ingresos
totales, ia cual está muy en línea con el 201.6 cuando se registraron Ps. $1.8 millones que
representaron 0.1% de los ingresos totales y que aumentó ciicho rubro en 8.6o/o,

equivalente a Ps. $0.5 millones.

El resultaclo financiero neto es un gasto cie Ps. $165.0 millones en el2Q1"7 qrre representa
eL8.5% de los ingresos totales y que equivale aPs. fi22.L millones más que el gasto de Ps. 91,42.9

millones del201,6, que resulta favorable considerando una deuda bursátil cubierta parcialqfente
con la contratación de delivados, en un contexto de incremento en las tasas de interés. 
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La utilidad neta en eI2017 registra una pérdida de Ps. 9592J, rnillones, que lepresenta una
disminución de Ps. fi776.4 millones comparado con los Ps. fi124.3 millones de utilidad en e1201,6.

Se legistra un30.3% de margen neto negativo, que muestra el deterioro cuando se registró 6.9%

de margen neto el año anterior.

El FFO en el 2017 fue de Ps. $456.3 millones, y que representó un incremento del7.3%
comparado con los Ps.M25.2 millones de201,6. El margen FFO fue de23.4%; un decremento de
30 puntos base comparados con el 20'1.6 cuando se registrô 23.7%.

Conciliación del FFO y AFFO 2017 201,6 Variación olr

FFO............
(-) Capex de mantenimiento

FFO Ajustado
FFO por CBFI...........
AFFO por CBFI.....

Ps. 456.3

52.5

403.8
't.0433

0.9232

Ps.425.2
44.6

380.6

0.9663
0.8650

7.3To

17.77"

6.1.%

8.0%

6.7%

Distribución a Tenedores

En cuanto a la distribución correspondiente al 2017 llue de Ps. $440.0 millones,
correspondiente a los cuatro trimestres del año calendario, 1o cual representa un incremento de
5.2% comparado con el monto clecretado en 2016 por Ps. $418.1 millones.

Esto representó 1.0025 centavos por CBFI en2017 que equivale a un 5.5% de incremento
comparado con los 0.9502 centavos por CBFI en2016.

Finalmente, el Dividend Yield o rendimiento anual para2017 fue de 8.9%basado al precio
de cierre de Ps. fi11.26 por CBFI; el cual compara favorablemente con eL8.3% alcanzado el año
anterior.

Distribución a Tenedores 2017 2016

por CBFI

Ps. $

Total
Ps.

millones

por CBFI

Ps. $

Total

Ps. millones

Resultado Fiscal ........,

Reembolso O" a"pt,"I.........
Total

1.0025

1.0025

440.0

440.0

418.1

418.1

0.9502

0.9502

Cálculo de In Distribución n Tenedores

Conforme al régimen fiscal en el que tributa Fibra Inn,la fiduciaria se encuentra obligada
a dishibuir a los tenedoles de los celtificados de participación al menos el95% del resultado fiscal
del ejercicio inmediato anterior generado pol los bienes integrantes del patlimonio {el
fideicomiso, cuando menos una vez al año a más taldar el 15 de rrrarzo del ejercicio ínmediflto
posterior. 
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El 26 de abril de 2017, el Comité Técnico de Fibra Inn aprobó el procedimiento de
distribución para que se aplique durante el ejercicio 2017,|a cual consiste en:

(Ð una distribución objetivo base de Ps. $0.25 por CBFI para cada uno de los trimestres
del2017; nâs

(iÐ una distribución adicional en función de que se logren objetivos estratégicos
relacionados con la Fábrica de Hoteles (ingresos por honorarios de los desarrollos), o

derivado de la venta de un hotel que presente una utiliclacl respecto a su inversión
original.

El objetivo de este procedimiento fue conseguir la estabilidad en el pago de las
dish'ibuciones, conforme a la naturaleza del negocio inmobiliario de la Fibra, análogo a las rentas
obtenidas en un portafolio de inmuebles.

De conformidad con el régimen fiscal aplicable a Fibra lrur, cuando la fiduciaria entregue
a los tenedores de los certificados una cantidad mayor al resultado fiscal del ejercicio generado
por los bienes fideicomitidos,la diferencia se considerará como reembolso de capital y disrninuirá
el costo comprobado de adquisición de los certificados que tengan los tenedores que reciban dicha
diferencia. El reembolso de capital no genera una retención de impuestos para el inversionista de
Fibra Inn.

CáIcuIo del Resultndo Fiscnl

El cálculo del resultado fiscal se hace sobre una base fiscal y puede diferir de los cálculos
sobre una base contable. Por tanto, debe considerarse lo siguiente:

a. La depreciación fiscal se aplica a aproximadamente al82% del valor de los hoteles a una
tasa del 5% an.ual actualizada por inflación en la parte que corresponde a constlucciones
(74%), mientras que los demás activos fijos (8%) se deprecian fiscalmente conforme a las
tasas aplicables correspondientes. El restante L8% es el valor del terreno que nunca se

deprecia.
b. Los gastos de emisión se deducen fiscalmente en línea recta en un plazo de 7 años,

acfializados p or inf lación.
c. Los activos monetarios - principalmente el efectivo y equivalentes - genelan una

deducción por el efecto de la inflación sobre el saldo promedio de dichos activos.

Por tanto, para el cálculo del Resultado Fiscal se sigue la siguiente fórmula:

Utilidad Contable
(+) La depreciación contable no fiscal
(-) La depreciación fiscal
(-) Los gastos de emisión amortizables a 7 años
(-) El ajuste anual por inflación deducibie
= Resultado Fiscal

El fondo de recompra de CBFIs tuvo un saldo de 2,646,L83 CBFIs al 31 de de
2017
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Posición de CBFIs

CBFIs en tesorería

Fondo de recompra
Fideicomiso de Fundadores
Público Inversionista

Total en Circulación
Tolal Enritidas

Al 31 de diciembre de 2017

CBFIs

64,000,000

2,646,1,83

75,079,170
362,294,1.89
437,373,359
504,019,542

72.7%

0.5%

86.8%
100.0r1,

o/
/o

Uso de lø Reseraa pûra Gøstos de Cøpital

La reserva de gastos de capital para el mantenimiento de los hoteles se provisiona en

función de los requerimientos de inversión en dicho rubro para cada periodo, más una reserva
razonable para requerimientos futuros; por 1o que al 31 de diciembre de 2017 dicha reserva
sumaba Ps. fi22.4 millones.

Administración del riesgo de mercado

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

Riesgo de tasas de interés

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

Al 31 de diciembre de 2017 y 201.6, el Fideicomiso se encuentra expuesto a la variación en

las tasas de interés debido a que únicamente tiene contratada la cobertura deI66% y 22% de la
deuda, respectivamente, del saldo bruto de los certificados bursátiles fiduciarios emitidos el 19

de octuble de 20'1,6 y el 30 de septiembre de 20L5, respectivamente.

Análisis de sensibilidad de riesgo de tasn de interés

Si la TIIE tuviera un cambio de L00 puntos base (1.00%) hacia arriba o hacia abajo y todas
las otras variables fueran constantes, el lesultado del año y el patrimonio de Fibra Inn por el

período terminado al 3L de diciembre de 2017, tendría un efecto anual al alza o a la baja como
sigue:

TIIE Efecto en patrimonio y resultados
Millones

+ 100 puntos base

Saldo
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Sin cambio I rr. oss.+ 
I

--100 puntos base I I Ps. 9.9
* El saldo total de deuda es por Ps. fi2,875.4 millones y se tiene una cobertura contratada por Ps. $1,890.0
millones.

Instrumentos financieros derivados

Al 31 dc dicicmblc dc 2017, Flbra Inn tiene contlatados instrumentos financieros
delivados para cubrir Ps. $1,890.0 millones (661'0) del monto total tle la colocación tle cerLificados
bulsátiles fiduciarios por Ps. fi2,875.4 millones por medio de swaps de tasa de interés para
convertir su tasa variable a tasa fija.

En marzo de 2017, Fibla inn contrató instrumentos financieros derivados para cubrir Ps.

fi1.,265.0 millones (44%) del monto total de certificados bursátiles fiduciarios por Ps. fi2,875.4
millones. En octubre de 201.6, cuando se liquidó la deuda bancaria, se reexpresó el swap que
cubría Ps. $100.0 millones de nocional, para cubrir la deuda bursátil con las mismas condiciones
y vigencia. A continuación, se describen los términos de los instrumentos derivados contratados:

Contraparte
Valor razonable
Activo (Pasivo)

2017 201,6

Nocionales Condiciones básicas actuales
(Ps. millones) Fibra Inn paga a tasa fija en pesos de

Varios (1)

!¿vis5 o)

Varios o)

$¿¡f¿¡6lsy (2)

Varios (1)

Ps. 100.0

75.0

21,0.0

240.0

1,265.0
Ps. 1,890.0

5.37% y recibe TIIE
5.17% y recibe TIIE
5.25% y recibe TIIE
5.18% y recibe TIIE
733% y recibe TIIE

Ps. 3.2
2.6

7.1

1't.4
14.1

Ps. 38.4

Ps. 3.9

3.2

8.7
13.3

Ps.29.1,

(1) Banorte, Actinver, Banarnex, BanRegio y Scotiabank. El vencimiento de dicho inshumento financiero derivado es el B de marzo cle

2079.
(2) Santancler, BBVA Bancomer, Scotiabank y Citibanamex. El vencimiento de dicho instrumento financiero clerivaclo es el 27 cle

septiemble cle 2019.

Los movimientos en el saldo de los instrumentos financieros derivados se muestran a

continuación:

Instrumentos financieros derivados
(Ps. millones)

Saldo inicial activo (pasivo)
Posición inefectiva reconocida en
resultados
Efecto por revaluación en OCI
Saldo

2017 20.r6

Ps. 29.1

7.7

Ps. (5.3)

34.4

Ps.29.7
8.2

Ps. 38.4

Riesgo de moneda extranjera

Fibra Inn realiza transacciones denominadas en dólares estadounidenses, por 1o t4nto
está expuesto a fluctuaciones cambiarias entre el tipo de cambio del peso mexicano v el dóldl'.,(\
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a La posición financiera en moneda extranjera al 31 de diciembre de 20'1.7 y 201.6 es:

Posición financiera en moneda
extranjera
(Ps. millones)

Dólares estadounidenses
Activos financieros
Pasivos financieros

Posición financiera 1.8 ____138)_

20L7
2016

Ps. 2.7
(0.e)

Ps. 0.8
(0.e)

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

2017 20-t6

Dólar
estadounidense

19.7354 20.6640

Análisis de sensibilidad de moneda extranjera

Si el tipo de cambio tuviera un cambio de1.0o/o (Ps. $2 por dólar) hacia arriba o hacia abajo
y todas las otras variables fueran constantes, el resultado del año y el patrimonio de Fibra Inn por
el período terminado al 31 de diciembre de2017, tendría un efecto alalza o a la baja, según
corresponda:

Tipo de cambio Posición financiera, neta Efecto en patrimonio y resultados
millones en

+ $10%
Sin cambio

-10%

39.2
35.7
32.1

Ps. 3.6

(Ps. 3.6)

Administración del riesgo de crédito

El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una contraparte incumpla sus obligaciones
contlactuales que resulten en una pérdida financiera para Fibra Inn. Prácticamente todos los
ingresos de Fibra Inn se derivan de los ingresos por prestación de servicios hoteleros. Como
lesultado de ello, su rendimiento depende de su capacidad para coblar los servicios hoteleros a
huéspedes y la capacidad de los huéspedes para hacer los pagos. Los ingresos y los fondos
disponibles pala su dish'ibución se verían negativamente afectados si un número significativo de
los huéspedes no rcaliza los pagos de hospedaje a su vencirniento o si celrala sus negocios o se

declarara en quiebra.

La administración de Fibra Inn limita su exposición al riesgo de crédito de efectivo y
equivalentes, invirtiendo solamente en instrumentos líquidos de bajo riesgo,
bonos gubernamentales. Pol lo tanto, 1a administración no espera que
contrapartes deje de cumplir con sus obligaciones.
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A continuación, se muestra la exposición máxima al riesgo de crédito para cuentas por
cobrar a clientes al3L de diciembre de2017 y 20L6, por tipo de cliente:

Riesgo de crédito para cuentas por cobrar
(Ps. Millones)

Clientes empresariales

Tarjetas de crédito
Agencias de viajes

Líneas aéreas

Desglose de las cuentas por cobrar a clientes
(Ps, Millones)

Al corriente

Vencido de 0 a 30 dlas

Vencido de 31 a 120 dlas

Vencido a más de 120 dlas

2017 201,6

Ps. 66.1.

8.1

29,3

76.3

Ps. 75.2

32.9

27,1,

12.3

Ps. 119.8 Ps. 1,47.5

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

Bruto
2017

Deterioro
2017

Bruto
201,6

Deterioro
201,6

Ps. 51".1

4.5

8.7

55.5 (0.5)

Ps. 79.8

13.5

19;t

35.1

Ps.119.8 Ps. (0,5) Ps. 'J.47.5 Ps. (2.0)

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

fsección de púginø intencionnlmente en blancol
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Resultados de Operøción pørø los øños terminados el 31 de diciembre de 2016 compørødo con el
øño terminødo eI31 de diciembre de 2015

' La información financiera presentada en esta sección proviene de los estados financielos
consolidados al3L de diciembrc de201.6y 2015, y por los años terminados en esas fechas, relativos
a la Emisora y el Administrador, los cuales se adjuntan al presente documento como Anexo D;
éstos y sus notas deben ser leídos en conjunto con este Análisis de la Administración sobre los
Resultados de Operación.

Al y por los años tcrmin¡rdos cl 31. tlc tlicicrrtbrr-- tlcl,
2016 % 2015 n/n Variación Ps. '1,

G" *tl"r de pesos me*icanos, excepto las *ones, acc-i,ones y cantidades pot CBÐ
Información del Estado de Resultado¡ Base
NOI:
Ingresos por:

Hospedaje Ps.

Arrendamiento de inmuebles..........

Total de ingresos..,...,...

Costos y gastos por servicios hoteleros:
Cuartos...........
Administración....
Publicidad y Promoción...
Energéticos.......
Mantenimiento
Regallas
Prcdialcs.........
Seguros...........
Total de costos y gastos por servicios
hoteleros.........

NOI
Ot¡os costos y gastos.

Honorarios de asesor.,........
Gastos corporativos de 

"¿*iJro".iO"Costos de adquisición y organización

Otros ingresos, neto........................
Total de gastos indirectos ..............

E8ITD4..........
Más: Costos de adquisición de negocios.

EBITDA Ajustado .........
Compensación a ejecutivos basada en
instrumentos de patrirnonio.............
Estimación de deterioro de activos
financieros
Depreciación y amortización ............
Deterioro de activo fijo .....................
Capex de rnantenirniento
Pérdida contable por bajas de
rnobiliario y equipo..........

EBIT (Utilidad de Operación)
Gastos por intereses, neto . .. ....... .

Pérdida cambiaria, neta....................
Impuestos a la utilidad diferidos.....

64.3
36.7
-t4.9

3.9
2.5
4.6

1,136J 63.2

661.6 36.8

1,707.5
90."1

't,797.6

95.0 Ps.

5.0

100.0

"1,228.4

81.4

1.,309.8

315.5
2r1,.7

/ o.3

73.4
59.0
77.8

8.7
4.5

827.0

345.3
60.0

479.1,

8.7
487.8

1,23.7

78.1,
"15.4

26.8
31,.9

25.9
5.1

2.2

309.0

178.8

13.8
5./

-45.0

2017.9
-45.0

't62.9

-14.9

439.2
289.8
74.5

100.2
"109.7

'102."1

13.9
6.7

\/.3)
108.4

553.2
1,4.9

568.1

J.O

2.0
220.2
42."t

8.5

24.4
-16.1.

4.1.

5.6
6.1.

5.7
0.8

0.4

3.6
2.0
0.8

-0.4

6.0

30.8
0.8

31..6

0.2

0.1

72.3
z.J
0.5

2.0
62.5
42.1.

8.5

39.2
36.9
26.1

36.4
4'1,.0

33.9
58.8
48.1,

37.4

37.0

27.4
1't..2

-75.1-

60.2
-75.1.

40.2

-80.4

39.7

59.1,

1,227.4
4&1.8

285.2

93.8
6.2

100.0

24.1,

1.6.2

5.8
5.6
4.5
5.9
0.7
0.3

63.1,

26.4
4.6

30.9

-1.4

39.0
1,0.7

Jl.2

482.8 36.9

50.4
33.0
59.9

(s.e)
1,37.5

-0.4
10.5

-"1.6

-21.2
27.8

-15.0

7.7 0.4

405.2

18.5

"t57.7 "12.0

't69.1

10.i
1.0
0.5

269.0
177 1

5.6
1.8

1,24.3 6.9

15.0
76
0.3
0.1

12.9
0.8

0.1

0.0

7.7

99.9
127.0

4.6
"t.3

.\

i\
.)
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At y por los años te¡minados el 31 de diciembre del,

20'1,6 "/,, 2015 "/u Variación Ps. ')/,'

(". tr.ll"r a" p".* nr""i.unot, 
"*"pto 

tas 

-^*s, 

accìãG-"t y *nti,'lt ctes pot cnr¡
437.0 24.3 393.9 30.1 43;1, 10.9

Al cierre de2016, el portafolio de Fibra Inn tenía de 43 hoteles en operación (11 de selvicio
limitado,19 hoteles de servicio selecto, 1,2 de servicio completo y uno de estancia prolongada).

Al 31 de diciembre de 201,6,1os ingresos de la Fibra fueron de Ps. 91,797.6 millones, que
representaron un incremento de 37.2% con respecto a los ingresos del año anterior.

Este incremento en los ingresos se debió a un incremento de 3.0 puntos porcentuales en la

ocupación de las ventas totales,la cual se ubicó en60.0% comparada coneI57.0% del año anterior;
además latartÍa promedio diaria se incrementô 6.6% para ubicarse en Ps. 9L,-J.6L.7 cuando en 2015

se registró Ps. $1,089.6. Lo anterior refleja el incremento de "12.1,% del Ingreso por Cuarto
disponible (RevPar) el cual se ubicó en Ps. 5696.8 er'20'1,6 comparado con el Ps. $621.5 de 2015.

Esto muestra ingresos por hospedaje de Ps. fi"1,707.6 millones para 20'1"6 que representan un
crecimiento de39.0% comparados con los Ps. fiL,228.4 millones alcanzados en 20L5.

Los ingresos de la Fibra por segmento de hotel fueron los siguientes: Ps. $839.3 millones
o 46J% corresponden a hoteles del servicio selecto, Ps. $648.1 millones o 36.1,% corresponden a
hoteles de servicio completo, Ps. fi26'1..7 millones o 14.6% provienen de los hoteles de servicio
limitado y Ps. $48.5 millones o 2.7% al segmento de estancia prolongada.

Ingresos por Segmento

20t6 /o 2015 o/ 2014 o//o

Servicios Limitados

Servicios Selectos

Servicios Conrpletos

Estancia Prolongada

Total

a

261;1

839,3

648.1

48.5

1,79'7 .6

14.6%

46.7%

36.1%

2.7%

t00.0%

179.3

583.5

532.3

14.7

1,309.8

13.'7%

44.s%o

40.6%

1.1%

100.0%

92

467.1

325.2

884.3

10.4o/o

52.\Yo

36.\Yo

0.0o/o

100.0%

a

Los ingresos totales de201,6 se componen como sigue:

Ps.fi'1.,707.5 millones o e195.0% son ingresos por hospedaje de las 43 propiedades del
portafolio.
Ps. $90.1 millones o5.0% son producto del arrendamiento de inmuebles polotros servicios
diferentes al hospedaje, como son la renta de salas de juntas, coffee breaks, salones,

restaurantes y algunos locales comerciales.

Los gastos por servicios hotelelos sumaron Ps. $L,115.5 millones en201,6, que representan
un incremento cle 371,% o Ps. $301.8 millones comparacto con los Ps. $813,7 millones del año

anterior. Como porcentaje de los ingresos totales, estos costos y gastos por servicios hoteleros
representaron el 62.1,% pata 2016 y se mantuvieron estables como porcentaje de los ingresos
totales o un aumento de Ps. $303.7 millones en pesos
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a Una disminución de 40 puntos base en gastos de mantenimiento que representó eI4J%
de los ingresos debido a una buena administración hotelera. En pesos nominales, este
rublo presenta un incremento de 26.1% vs el año anterior equivalente a Ps. $15.4 millones.

Un decremento de 10 puntos base en gastos de publicidad y promoción, que
representaron el 5.7% de los ingresos totales. Esto se debió a un eficiente gasto en
publicidad balanceando las campañas que se tuvieron durante el año y la contratación de
medios digitales para incrementar la venta durante periodos de vacaciones para
compensar al viajero de negocio con viajero de placer. En pesos nominales, los gastos de
publicidad y promoción presentan un incremento de 33.9% vs 2015 equivalente a Ps. $25.9
millones.

Lo anterior, compensado con:

Un mayor gasto de habitaciones equivalente a 30 puntos base, que representaron el 24.4%
de los ingresos totales ya que: (i) se decidió generar mayor volumen invirtiendo en
estrategias comerciales contratando canales de reservación Premium que incluye mayor
participación de las agencias de viajes h'adicionales como por internet (ii). En pesos
nominales,los gastos de hospedaje presentan un incremento de 39.2% vs 2015 equivalente
aPs.fi'123.7 millones.

Un incremento de 20 puntos base en regalías que representaron e\6.1"% de los ingresos
totales, ya que se refleja la inclusión de tres hoteles al portafolio de la Fibra operando con
marca internacional y a la revisión de algunos contratos de franquicia. En pesos
nominales, las regalías presentan un incremento de 41.0% vs 2015 equivalente a Ps. $31.9
millones.

a

a

a

Ei NOI alcanzó Ps. 6661,.6 millones en 201.6, que significa un incremento anual de 37.0%
comparado con Ps. 9482.8 millones en 2015. El margen NOI de este 2016 muestra una mejora de
10 puntos porcentuales al llegar a 36.8%. El indicador NOI se calcula en base a la utilidad bruta
menos prediales y seguros, estos últimos se encuentran dentro de otros costos y gastos.

Durante 2016 se registró un gasto por la adquisición de hoteles por Ps. $14.9 millones y
representó el 0.8% de los ingresos totales, esto fue 3.8 puntos porcentuales menores que en 2015
debido a un menor número de hoteles adquiridos durante 20L6. En términos nominales se

observa un menor gasto por hoteles adquiridos de Ps. $45.0 millones equivalente a un decremento
de75.1,%. Este gasto corresponde al registro contable que se leconoció en los resultados a partir
del cuarto h'imestre de 2015 por la aplicación de la regla contable de IFRS 3, Combinaciones de
Negocios.

En refelencia a la norma IFRS 3 Combinaciones de Negocios, se considera que la
adquisición de hoteles califica como una adquisición de negocios ya que se está adquiriendo una
operación; por tanto, los costos relacionados con la adquisición se reconocen en ei estado de
resultados conforme se incurren; esto es, costos notafiales, legales y de valuadores, entre otros.
Esto aplica para las adquisiciones de hoteles realizadas en 2015 y 2016.

Los gastos relativos a la administración de la Fibra o gastos indirectos fueron Ps

millones para2016,un21.2% menor que en 2015 cuando se registraron Ps. $137.5
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porcentaje de los inglesos totales, estos gastos indirectos representaron el 6.0%; los cuales
muestran un ahorro de 40 puntos base comparados con20L5, cuando representaron el 7.6% de
los ingresos totales. Esta disrninución como porcentaje de los inglesos se debe principalmente a:

o Un decremento de 380 puntos polcentuales como porcentaje de 1os ingresos totales en los
gastos de adquisición y organizaciôn, que representaron 0.8% de los ingresos totales y
corresponden a un menor gasto relacionado a un menor número de adquisiciones de
hoteles durante 201"6. En términos nominales, se muestra también una disminución de
75.1"% equivalente a Ps. $45.0 millones.

o Un decremento de 50 puntos base en los gastos corporativos de administración,
equivalente a 2.0% de los ingresos totales, comparados con 2.5% del año anterior. Estos
gastos están relacionados a ahorros en gastos del fiduciario, de relación con inversionistas
y pago de honorarios a consejeros. En términos nominales se muestla un incremento de
11.2% equivalente a Ps. $3.7 miilones.

o Un decremento de 30 puntos base en los honorarios del asesor, que representaron eI3.6%
de los ingresos totales comparados con el3.9% del año anterior. En términos nominales se

muestra un crecimiento de 27.4% o Ps. $1"3.8 millones. Esto se debió por tener un mayor
número de hoteles en el portafolio de la Fibra.

Lo anterior compensado, por un incremento en mantenimiento mayor de propiedades por
50 puntos base, registrando Ps. $8.4 millones o 05% como porcentaje de los ingresos
totales. Este gasto se relaciona a la inversión que se hizo en algunos hoteles del portafolio
referentes a cambios de marca y adecuaciones mayores a las propiedades para cumplir
con las especificaciones de estándares de las malcas internacionales.

Como consecuencia de este ahorro en los gastos antes mencionados, el EBITDA fue de Ps.

$553.2 millones para este 2016, que representa un crecimiento de 60.2% comparado con Ps. $345.3
millones del año anterior. Esto equivale a un 30.8% de margen EBiTDA sobre los ingresos de la
Fibra, que refleja una mejora de 440 puntos base vs. eI26.4% de 2015.

Excluyendo los gastos de adquisición de hoteles, el EBITDA Ajustado fue de Ps. $568.1
millones, equivalente a un clecimiento de 40.2% comparado con el EBITDA Ajustado de 2015

cuando se registró Ps. $405.2 millones. El margen de EBITDA Ajustado fue de 31..6%, una mejora
de 70 puntos base comparados con el 30.9% de 2015.

La compensación a ejecutivos basada en instrumentos de patrimonio fue de Ps. $3.6
millones en 20-J.6, la cual es Ps. $14.9 millones menor que la registrada el año anterior y
corresponde a la parte devengada del valor de los 3 millones de CBFIs que se acordaron pala su
entrega al actual Director General al momento de llevar a cabo la Oferta Pública Inicial, después
de transcurrido un plazo de tres años. Este es un cargo no monetario, cuyo efecto económico fue
una dilución del0.7o/n a partil de marzo de 2016.

Durante 201.6 se registró una depreciación y amoúización por Ps. fi220.2 millones, los
Ps.6157.7 millones de)015, que leplesenta un incremento de39.7% o Ps. $62.5 millones

a
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el 2015. Asimismo, el20'1.6 registra Ps. $42.1 millones de detedoro de propiedades y Ps. fi7.7
miilones por una pérdida contable por bajas de mobiliario.

Por tanto,la Utilidad de Operación se incrementó 59.1% en el2016 o Ps. $99.9 millones, al
registrarse Ps. $269.0 rnillones o 15.0% como porcentaje de los ingresos totales; comparada con
los Ps. fi169.1, millones o12.9% de margen en 2015.

Se registraron Ps. fi137.3 millones de gastos por intereses netos derivados principalmente
de los gastos relativos al crédito bancario y la emisión de deuda que se están amortizando en este
periodo. Se tuvo una fluctuación cambiaria negativa por Ps. $5.6 millones debido a una exposición
al tipo de cambio principalmente por facturas que se pagaron en dólares a proveedores
relacionaclos con remocleiaciones de los hoteles. Durante 20'L6 se registraron un mayor monto
impuestos a la utilidad diferidos por Ps. $1.8 millones, vs. los Ps. $0.5 millones de pérdida de
20L5.

Como resultado, la Utilidad Neta en 201.6 fi¿.e de Ps. fi"124.3 millones, equivalente a20.9%
de disminución o Ps. $32.9 millones comparados con los Ps. $157.3 millones del año anterior. Se

registra un 6.9% de margen neto, el cual es 5.1" puntos porcentuales menoÍ que el periodo anterior
cuando se registró 12.0% de margen neto.

El Flujo de Operación ("FFO") fue de Ps. fi425.2 millones en20'1,6, que representô 1,0.9%

cle crecimiento equivalente a Ps. $31.3 millones, comparado con los Ps. $393.9 millones de 201.6.

El margen FFO fue de 23.0%; un decremento de 7.1 puntos porcentuales comparados con 2015
cuando se registró 30.1%.

En cuanto a la Distribución, los dividendos correspondientes al año calendario 201"6

fueron por un monto de Ps. $418.1 millones, correspondiente a los cuatro trimestres del año
calendario, 1o cual representa un incremento de 23.7% comparado con el monto decretado en 20L5
por Ps. $338.1 millones.

Esto representó 0.9501 centavos por CBFI en20-1ó que equivale a un 22.8% de incremento
comparado con los 0.7796 centavos por CBFI en 20L5.

Finalmente, el Dividend Yield o rendimiento anual para201,6 fue de 8.3%basado al precio
de cierre de Ps. $11.41 por CBFI; el cual compara favorablemente con eL5.6% alcanzado el año
anterior.

Administración del riesgo de mercado

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

Riesgo de tasas de interés
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Fibra Inn puede obtenel financiamiento bajo diferentes condiciones, ya sea de telceros o
de partes relacionadas y usualmente las tasas de interés valiables están expuestas a cambios en
las condiciones de mercado.

Al 31 de diciembre de 201,6 y 2015, el Fideicomiso se enconh'ó expuesto a la variación en
las tasas de interés debido a que únicamente tiene contratada la cobertura del22% y 28% del saldo
bruto de los certificados bursátiles fiduciarios emitidos el 19 de octubre de 201,6 y el 30 de
septiembre de 2015, respectivamente.

Andlisis de sensibilidad de riesgo de tøsct de interés

Si la TIIE tuviera un cambio cle 100 puntos base (1.00%) hacia arriba o hacia abajo y todas
las otras variables fueran constantes, el resultado del año y el patrimonio de Fibra Inn por el
período terminado al 3L de diciembre de 2016, tendr'ía un efecto anual aL alza o a la baja como
sigue:

TIIE
+ 100 puntos base

Sin cambio
- 100 puntos base

Saldo
Millones

Efecto en patrimonio y
resultados

22.5
Ps. 2,250.4*

(22.5)
* El saldo total de deuda es por Ps. fi2,875.4 millones y se tiene una
cobertura contratada por Ps. $625.0 millones

Instrumentos financieros derivados

Al 31 de diciembre de 201.6, Fibra Inn tiene contratados instrumentos financieros
derivados para cubrir Ps. $625.0 millones (22%) del monto total de la colocación de certificados
bursátiles fiduciarios por Ps. fi2,875.4 millones por medio de swaps de tasa de interés para
convertir su tasa variable a tasa fija.

En octubre de20'1,6, fecha de pago de la deuda bancaria, el swap que cubría Ps. $100.0
millones de nocional, fue re-expresado para cubrir la deuda pública con las rnismas condiciones
y vigencia.

Durante los meses de julio, agosto y noviembre de 2015, Fibra Inn contrató instrumentos
financieros derivados para cubrir Ps. $525.0 millones (28%) del monto total de la colocación de
certificados bursátiles fiduciarios por Ps. 91,875.4 millones, emitidos el30 de septiembre de 2015

y Ps. $100.0 millones correspondientes a la deuda bancaria.

A continuación, se describen los términos de los instrumentos derivados conh'atados:

Contraparte Nocionales Condiciones básicas acfuales Valor razonable
Activo (Pasivo)

2016 2075
(Pr. Fibra INN paga tasa fija en pesos de

Varios (1)

yu¡¡6s (r)

Ps. 100.0

75.0

5.37% y recibe TIIE

5.'17% y recibe TIIE

(1.5)
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Varios G)

Santander

270.0

240.0

5.25% y recibe TIIE

5.18% y recibe TIIE
8.7

13.3

(2.4)

(0.7)

(s.3)

(1) Banorte, Actinver, Banamex, BanRegio y Scotiabank. El vencin-riento de dicho instrumento
financiero derivado es el 8 de marzo de201,9.
(2) El vencimiento de dicho instrumento financiero derivado es el27 de septiembre de 2019.

Riesgo de moneda extraniera

Fibra Inn realiza h'ansacciones denominadas en dóiares estadounidenses (" dóIar"), por 1o

tanto, está expuesto a fluctuaciones cambiarias entre el tipo de cambio del peso mexicano y el
dólar.

a. La posición financiera en moneda extranjera al 3L de diciembre de 20L6 y 2015 es

(Ps. millones) 2016 2015

fi 29.7

Dólares estadounidenses:
Activos financieros
Pasivos financieros
Posición financiera

Dólar estadounidense

Anólisis de sensibilidnd de moneda extrnnjerß

0.8
(o.e)

0.3

(0.1)

0.2

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

201,6 2015

(0.1)

20.6640 17.3398

Si ei tipo de cambio tuviera un cambio de $2 pesos por U.S. dôLar hacia arriba o hacia abajo
y todas las otras variables fueran constantes, el resultado del año y el patrimonio de Fibra Inn por
el período terminado al 31 de diciembre de 20'16, tendría un efecto aI alza o a la baja, según
corresponda:

Efecto en patrimonio y
TC Posición neta resultados

+ $10%
Sin cambio

- 10%

Administración del riesgo de crédito

El riesgo tle crédito se refiere al riesgo cle que una contra¡;arte irrculrpla sus obligaciunes
contractuales que resulten en una pérdida financiera pala Fibra Inn. Prácticamente todos los
ingresos de Fibra Inn se derivan de los ingresos por prestación de servicios hoteleros. Como
resultado de ello, su rendirniento depende de su capacidadpara cobrar los servicios

865

787

707

7B

(78)
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huéspedes y la capacidad de los huéspedes para hacer los pagos. Los ingresos y los fondos
disponibles para su distribución se verían negativamente afectados si un númelo significativo de
los huéspedes no realiza los pagos de alquiler a su vencimiento o cielre sus negocios o se declare
en quiebra.

La administración de Fibra Inn ha determinado que la máxima exposición al riesgo de
crédito de efectivo y equivalentes, invirtiendo solamente en instrumentos líquidos de bajo riesgo,
principalmente bonos gubernamentales. Por lo tanto, la administración no espera que ninguna
de sus contrapartes deje de cumplir con sus obligaciones.

A continuación, se muestra la exposición máxima al riesgo de crédito para cuentas por
cobrar a clientes al 31 de diciembre de 201,6 y 2015, por tipo de cliente:

(Ps. Millones)

Clientes empresariales

Tarjetas de crédito
Agencias de viajes

Líneas aéreas

2016

75.2

32.9

27.1.

12.3

2015

B1.0

14.6

37.0

7.0

147.5 139.6

A continuación, se presenta un desglose de las cuentas por cobrar a clientes, mostrando
aquellos saldos vencidos, pero no deteriorados según su antigüedadalafecha de reporte:

(Ps. Millones)

Al corriente

Vencido de 0 a 30 días

Vencido de 31 a 120 dias

Vencido a más de 120 dias

$

Bruto
20't6

Deterioro
201,6

(2.0)

Bruto
2015

Deterioro
201.5

79.8

13.5

19.1

35.0

42.0
't4.9

1.5.2

67.6

$ 147.4 (2.0) 139.7

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

lsección de página intencionalmente en bløncol

408



t

Resultødos de Operución pørø el trimestre terminado el 30 de junio de 2018 compørødo con el
trimestre terminado el30 de junio de 20L7

La información financiera presentada en esta sección proviene de los estados financieros
consolidados no auditados del periodo terminado el 30 de junio de 20L8, correspondientes a la
Emisora y el Administrador, los cuales se adjuntan al presente documento como Anexo D; éstos

deben ser leídos en conjunto con este Análisis de la Administración sobre los Resultados de
Operación.

Por los trimestres terminados al 30 de junio de 2018 y 2017 respectivamente.

Cifras en millones de pesos, y por los trimestres terminados al 30 de junio de,
2018 2017

Información del Bstado de Resultados:
Ingresos por:

Hospedaje.
Arrendamiento de inmuebles....,.........,
Otros ingresos operativos....................

Total de ingresos............

Costos y gastos por servicios hoteleros:

Ps.494.9 Ps. 472.2
26.8 215_

s21.7 493.7

Cuartos
Administración.
Publicidad y Promoción........
Fábrica de Hoteles
Energéticos.
Mantenirnierìto.
Regalías............
Total de costos y gastos por servicios
hoteleros......,...

Otros costos y gastos (ingresos)
Prediales

Seguros
Honorarios de asesor...........
Gastos corporativos de administración
Depreciación y amortización
Deterioro de propiedades..
Gastos Mantenirniento extraordinario
Estimación de deterioro de activos
financieros
Compensación por la Terminación del

Contrato de Asesoría.......
Costos de adquisición de negocios y gastos

de organización
Otros, neÎo..
Total de otros costos y gâstos...........

Utilidad de operación, neto...-*.-.-........-.

Gastos (ingresos) por intereses, neto............
Efeclo por valuación de instrumentos financieros

Pérdida (ganancia) cambiaria, neta...............
Utilidad neta

Partidas de utilidad integral:
Reserva por efecto de valuación de instrumentos
fi narrcieros derivados.

Utilidad integra

132.t
86. I
25.5

5.7
30.5
21.7
34.9

121.1
79.1
27.6

0
3 1.0
20.3
30.4

336.5

185.2

309.4

184.3

24.5
81.7

5.8

(10.8)

26.2

9,1
(4.1)

137,5

4.5

Ps. (6.3)

(0.e)
163.9

20.5

13.7

0.2
1.6

(20.4)

(t2.1)
Ps. (32.s)

3.5
1.5

3.4
1.6

23.3
62.1

3.7

(20.0)

46.9

3.7

47.7

59.1

(1.t)
(1.6)
r0.9)

-_.4tr-:9'-'-. "\\'* "i/'i\
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Los ingresos totales en el 2T18 fueron de Ps. fi521,I millones y mostraron un crecirniento
del5.7% comparado con el 2T17. Dichos ingresos se componen de la siguiente manera:

Ps. fi4949 millones o 94.9% son ingresos por hospedaje de las 42 propiedades en
operación, que equivalen a un crecimiento de 4.8% vs. el 2T17. Este crecimiento se

compone de:
i. Un 4.'1,% de incremento en los ingresos por hospedaje en ventas mismas tiendas que
muestra el efecto del inicio cle las vacaciones cle verano cuanclo estacionalmente bajan los
viajeros de negocio y además incluye una menor frecuencia de viajes de negocios
irLfluenciada por el mundial de futbol en Rusia.
ii. Un 0.7% de crecimiento orgánico de este trimestre.

Ps. $26.8 miliones o 5.1.% derivados del arrendamiento de inmuebles por otlos servicios
diferentes al hospedaje, como son el arrendamiento de salas de juntas, coffee breaks,
salones y restaurantes, así como la renta de algunos locales comerciales y que presentaron
un incremento de 24.5% comparados con los Ps. $21.5 millones del2T17.

Durante el2T1.B, el total de gastos de operación fue de Ps. $335.8 millones equivalente a

64.4% de ios ingresos totales y presentan un incremento de 70 puntos base (pb) comparados con
eI63.7% del2T17,lo cual es el efecto neto de:

o

o

o

O

Un mayor gasto de hospedaje en 80 bp, que representó eL25.3% de los ingresos totales,
registrando Ps. $132.1 miliones que se debió a un mayor gasto en desayunos incluidos a

los huéspedes y las comisiones pagadas a las agencias de viaje para generar mayor
demanda del huésped de placer, para así poder compensar la estacionalidad del inicio de
las vacaciones de velano por la baja en la afluencia del huésped de negocios; además de
incrementar los huéspedes afiliados a los programas de fidelidad de las marcas globales.
Un aumento de 50 pb en las regalías, que representaron e|6.7% de los ingresos totales,
registrando Ps. $34.9 millones, ya que se actuaiizaron los contratos de franquicia.
Un aumento de 50 pb en administlación, que representaron el16.5% de los inglesos
totales, registrando Ps. $86.1 millones, ya que hubo incrementos en los sistemas de
procesamiento de datos para el control de la operación y en las reservas de cuentas
incobrables.
Un ligero incremento de 10 pb en mantenimiento, que representaron el 4.2% de los
ingresos totales, registrando Ps. fi2-1..7 millones.

Lo anterior compensado con:
o Un decremento de 70 pb en publicidad y promoción, que representa un 4.9% de los

ingresos totales o Ps. $25.5 millones, ya que hubo un menol gasto para las campañas en
medios de internet para promocionar los hoteles.
Un decremento de a0 pb en los energéticos, que replesentaron eL5.9% de los
totales. En términos nominales este gasto se mantiene constante, pero se mu
decremento en términos porcentuales por un mayor ingreso.

-Ko
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a El impuesto pledial y los seguros se mantuvieron constantes registrando 0.7% y 03% de
los ingresos totales, respectivamente.

A partir del 1T18, se reporta un NOI Hotelero, que corresponde a la operación de las
propiedades y un NOI de otros negocios, donde se registrarán los ingresos y gastos de la Fábrica
de Hoteles

Por tanto, el Ingreso Neto Operativo (NOI Hotelero) durante el 2T18 alcanzô Ps. $186.0
millones, el cual representa un incremento de 3.7% comparado con los Ps. fi179.3 millones del
2T17.El margen NOI fue de35.6%,lo que representa un decremento de 70 pb compalado con el
36.3% alcanzado durante el2T17.

Referente a la Fábrica de Hoteles, durante el 2T18 aún no se registran ingresos por los
honorarios de estructuraciôn, desarrollo y administración de activos que cobrarâFibra Inn por
los proyectos de desarrollo externo, mismos que se esperan para el segundo semestle del año. Sin
embargo, se presentan gastos de Ps. $5.7 millones que corresponden a la nómina del equipo
dedicado a la Fábrica de Hoteles y que anteriormente estaba incluida denho de los proyectos.

Derivado de lo anterior, el lngreso Neto Operativo (NOl'I'otal) durante el2'l'18 fue de lrs.

$180.2 millones, que representa un incremento de 0.5% vs. los Ps. $179.3 millones del2T17.El
margen NOI Total fue de 34.5% vs. e136.3% del2T17.

Los gastos relativos a la administración de la Fibra fueron Ps. $35.4 millones para el 2T18, que
representaron un incremento de 80 bps como porcentaje de los ingresos, estos gastos fueron
equivalentes a|6.8% vs el 6.0% registrado el mismo trimestre anterior. Esta variación se compone
como sigue:

r Un ìncremento de 100 pb en los gastos de adquisición y organización, que representalon
1,.8% de los ingresos totales, debido a que se registraron: (i) los pagos de licencias de
funcionamiento y obras de algunas propiedades; y (ii) los gastos y nuevos módulos
contratados a los sistemas del SAP.

o Un incremento de 40 pb en los gastos de mantenimiento extraordinario a las propiedades
que representaron ellJ% derivado de algunos gastos de equipamiento menol que no
cumplen las características para clasificarse como activo.

r Un incremento de 60 pb en ohos ingresos debido al reembolso en efectivo que hizo la
cadena hotelera internacional Wyndham por la conversión del hotel Best Western Valle
Real.

o Los gastos corporativos de administración que se mantuvieron constantes y representaron
eI4.7% de los ingresos totales.

Se registra un EBITDA de Ps. $144.8 millones en el2T18, que representa una disminución
cle 3.1% comparaclo con Ps. $149.5 millones del2T17. El margen de EBITDA fue cle 27.B%,250 bp
por debajo dei 30.3% del2T17.

El EBITDA Ajustado de Ps. $159.8 millones, excluye 1os gastos de adquisición y
organización antes mencionados y representa un incremento de 1,.8% comparadoñ.'', 

j,
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fi156.9 millones del2T17. El margen del EBITDA Ajustado fue de 30.6%, el cual muestta un
decremento de 120 bp comparado con el margen de31.8% del2T17.

Durante el período se regish'a

Una depreciación de activo fijo por Ps. $81.7 millones, que representa el 15.7% de los
ingresos totales y que se incrementô 31..4% vs. Ps. fi62.2 millones del 2T17 debido al
incremento de la base de activos de las obras que se han capitalizado. El cálculo de la
depreciación del activo fijo -propiedades, mobiliario y equipo- se calculó en base al
método de línea recta con base en la vida útil estimada de los activos netos de su valor
residual.
Una provisión de Ps.fi26.2mi11ones correspondiente a la compensación por la terminación
de los servicios de asesoría, la cual representa el 5.0% de los ingresos totales y que
disminuyó 44.2% vs. Ps. $46.9 millones del2T17.
Una cancelación por la provisión realizada de activos financieros por Ps. $L0.8 millones o

2.1,% de los ingresos, que disminuyó en Ps. $30.7 millones que refleja la adopción de la
nueva norma de IFRS 9, referente a la medición y clasificación de los activos financieros;
que para efectos de Fibra Inn, este rubro se refiere a los clientes en el balance general.

La Utilidad de Operación (EBIT) fue de Ps. fi47.7 millones, que representa un incremento
de133.3% oPs. fi27.3 millones más que el2T17 cuando se registraron Ps. $20.5 millones. El margen
fue equivalente a 9.1,% vs. eL4.1,% del2T17.

o Fibra Inn tuvo un ligero incremento en ingresos por intereses totalizando Ps. $14.1
millones, que representan 2.6% rnâs comparado con los Ps. $13.8 millones del2T17.

o Los gastos por intereses fueron Ps. $73.3 millones en este 2T18, comparados con los gastos
de Ps. $53.1 millones del 2T17. Estos intereses corresponden a la deuda bursátil que al
cierre del 30 de junio de 2018 tuvo un saldo de Ps. 92,957.0 millones y por la disposición
de Ps. $200 millones de una nueva línea de crédito revolvente con Actinver.

o Se tuvo una ganancia cambiaria por Ps. $1.6 millones. El resultado financiero neto es un
gasto de Ps. $58.6 millones en el 2T18, Ps. $17.8 millones más que el gasto de Ps. $40.8
millones en el2T17.

La pérdida neta en el2T18 fue de Ps. $10.9 millones, que representa una disminución de
Ps. $9.5 millones comparado con la pérdida de Ps. $20.4 millones en el2T17. El margen neto fue
de2.1.% en el2T18, vs eL4.1% del2T17, ambos negativos.

Se registra un efecto por la reserva de valuación de instrumentos financieros por Ps. $1.1
millones. Por 1o anterior, se presenta una utilidad integral negativa por Ps. $6.9 rnillones en este

2T1.8.
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El FFO en el 2T1B fue de Ps. $101.2 millones que replesentó un decremento del1,2.9%
comparado con los Ps. $116.2 rnillones del2T17. El margen FFO fue de 1,9.4% en 2T18 vs. 23.5%

del mismo trimestle del año anterior'.

Distribución a Tenedores

El24 dejulio de 201.8, eI Comité Técnico del Fibra Inn aprobó la distlibución en efectivo
correspondiente al 2T2018 por un total de Ps. $110.0 millones para los Tenedores. Esta
Distribución equivale a PS. $0.2560 por CBFI basada en los 429,705,974 CBFIs en circulación al
cierre deI2T2018, por concepto únicamente de reembolso de capital con base en las operaciones
y resultados de Fibra Inn, entre el1 de abril y el30 de junio de 2018.

El24 de julio de 2018, el Comité Técnico de Fibra Inn aprobó la distribución en efectivo
correspondiente al 2T18 por un total de Ps. $110.0 millones para los tenedores de CBFIs. Esta
distribución equivale a Ps. $0.2560 por CBFI basada en los 429,705,974 CBFIs en circulación al
cierre del2T18, por concepto únicamente de reembolso de capital con base en las operaciones y
resultados de Fibra Inn, entre el 1 de abril y el 30 de junio de 20L8.

El 25 de julio de 2018 concluyó el proceso suscripción de CBFIs conforme al cual se

suscribieron un total de 94,236,874 CBFIs. Por lo que, a la fecha de presentación de este reporte,
existen 523,075,633 CBFIs en circulación y un total de 598,256,41,6 CBFIs emitidos.

Adicionalmente, el monto a distribuir por CBFI cambiará al momento del pago, que será
a más tardar el3L de agosto de201.8, derivado de la operación de recompra de CBFIs posterior a

la presentación de este reporte tlimestral hasta la fecha ex derecho del pago de distribución.

Distribución a Tenedores 2T'1.8 2Tt7
por CBFI

Ps. $

Al30 de junio de 2018

Total
Ps.

millones

por CBFI

Ps. $

Total

Ps. millones

Resultado Fiscal

Posición de CBFIs

CBFIs en tesorería

Fondo de recompra
Fideicomiso de Fundadores

Reembolso de Capital..........
Total 0.2560 110.0 0.2500
Cálculos por CBFI en base a436,203,575 títulos parra el2T18y 440,079,542parae|2T17

El fondo de recompla de CBFIs tuvo un saldo de 10,313,568 CBFIs al 30 de junio de 2018.

Después del cierre del segundo trimestre se adquirieron 867,215 CBFIs adicionales, por lo que a
la fecha de presentación de este reporte trimestral se tiene un total de 11,,1,80,783 CBFIs
recomprados.

0.2560 110.0 0.2500 110.0

110.0

Al 25 de julio de 2018
(incluye la suscripción de capital)

CBFIs

64,000,000
'1.0,313,568

75,079,770

o/
/o CBFIs

12.7%

2.0%

17.5%

64,000,000

L1.,180,7B3

75,079,170

"10.7%

1.9%

74.4%

4t3
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AI 25 de julio de 2018
Al30 de junio de 2018 (incl la suscri dePosición de CBFIs

Público Inversionista
Total en Circulación
Total Emitidas

354,626,804
429,705,974
504,0'1,9,542

82.5%

85.3%
100.001r

447,996,463
523,075,633
598,256,41.6

85.6y,

87.4%
100.0o1r

Cálculo de la Distribución a Tenedores

Conforme al régimen fiscal en el que tlibuta Fibra Inn,la fiduciaria se encuentra obligada
a distribuir a los tenedores de los certificados de participación al meno s eI95% del resultado fiscal
del ejercicio inmediato anterior generado pol los bienes integrantes del patrimonio del
fideicomiso, cuando menos vna vez al año a más tardar el L5 de rrrarzo del ejercicio inmediato
posterior.

El24 de julio de 2018, el Comité Técnico de Fibra Inn aprobó una distribución de Ps. $110.0
millones para el2T18.

De conformidad con el régimen fiscal aplicable a Fibra Inn, cuando la fiduciaria enhegue
a los tenedores de los certificados una cantidad mayor al resultado fiscal del ejercicio generado
por los bienes fideicomitidos,la diferencia se considerará como reembolso de capital y disminuirá
el costo comprobado de adquisición de los certificados que tengan los tenedores que reciban dicha
diferencia. El reembolso de capital no genera una retención de impuestos para el inversionista de
Fibra lrur.

Cálculo del Resultado Fiscal

El cálculo del resultado fiscal se hace sobre una base fiscal y puede diferir de los cálculos
sobre una base contable. Por tanto, debe considerarse lo siguiente:

a. La depreciación fiscal se aplica a aproximadamente al82% del valor de ios hoteles a una
tasa del 5% an:ual actualizada por inflación en la parte que corresponde a construcciones (74%),

mientras que los demás activos fijos (8%) se deprecian fiscalmente conforme a las tasas aplicables
correspondientes. El restante 18% es el valor del terreno que nunca se deprecia.

b. Los gastos de emisión se deducen fiscalmente en línea recta en rn plazo de 7 años,
acfiializados p or inf lación.

c. Los activos monetalios - principalmente el efectivo y equivalentes - generan una
deducción pol el electo de la inflación sobre el saldo plomedio de dichos activos.

Por tanto, pala el cálculo del Resultado Fiscal se sigue la siguiente fórmula:

tilidact Contable

) La depreciación contable no fiscal
La depreciación fiscal
Los gastos de emisión amortizables a 7 años
El ajuste anual por inflación deducible

U

(r
(-

(-

(-

\",'\
\''''-'l
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= Resultado Fiscal

Uso de la Reserva para Gastos de Capital

La reserva de gastos de capital pala el mantenimiento de los hoteles se provisiona en
función de los requerirnientos de inversión en dicho rublo para cada periodo, más una reserva
razonable para requerimientos futuros; por lo que al 30 de junio de 2018 dicha reserva sumaba
Ps.fi24.6 millones contla Ps.fi24.4 millones al 31 de rrrarzo de 2018. El monto total erogado en
gastos de capital fue de Ps. $15.5 millones durante el2T'1.8, de los cuales Ps. $5.8 millones fueron
incorporados como gastos en el estado de resultados.

Balance General

Al30 de junio de 2018 Fibra Inn tenía Ps. 9492.9 millones de efectivo. Se ha recuperado, casi
en su totaiidad, el saldo de impuesto al valor agregado; por lo que al cierre de junio de 2018 fue de
Ps. $0.5 millones.

La cuenta de clientes registra Ps. $109.0 millones derivado de ia operación habitual del
negocio. Los pagos anticipados son por Ps. $28.1 millones que se refieren principalmente a gastos
operativos de los hoteles arnortizabTes a lo largo del ejercicio, así como predial, seguros, honorarios
del fiduciario, consejeros independientes y cuotas administrativas. La cuenta de proveedores suma
Ps.98.2 millones y se registlan Ps. fi199.7 millones de deuda bancaria referente a la disposición de
una línea de crédito revolvente con Actinver.

Al 30 de junio de 2018 se registran obligaciones financieras de largo plazo por Ps. fi2,957.0
millones que corresponden al saldo de la deuda bursátil de FINN1S y FINN18.

Al cierre del2T18 el costo bruto de la deuda fue:
(i) 66.7% a tasa fija de 9.93%;
(ä) 33.3% a tasa variable cubierta con swaps a tasa fija ponderada de 8.48%
Por tanto, el costo ponderado de la deuda fue de 9.45o/".

Al 30 de junio del 2018, Fibra Inn tenía la posibilidad de tomar deuda adicional
(considerando el saldo actual de efectivo y equivalentes de efectivo) por Ps. $1,050.0 millones sin
sobrepasar el límite del33% loan-to-value establecido por el Comité Técnico de Fibra Inn.

Los índices de la emisión de deuda bursátil FINN1S y FINN18 al 30 de junio de 2018 se

presentan como sigue:

Índices de la Emisión de Deuda
Bursátil

Endeudamiento

Cobertura al Servicio de la Deuda
Servicio de la Deuda
,Activos Totales no Gravados
Deuda Garantizada

Al30 de junio de 2018

IgualomenoraS0%
Igualomayoral.0
Igualomayoral.S

Igual o rnayor a150%
Igualomenora40%

27.3%

2.4

2.5

335%

..'1.
\ , 'li
i'.1 ¡
\.. --475

o/
/o



Fibra lrur presenta 27.3% de endeudamiento al 30 de junio de 2018. Dicho nivel cumple
cabalmente con las disposiciones de la CNBV para regular el límite máximo para las Fibras hasta
en un 50%. El índice de cobertura para el servicio de la deuda al 30 de junio de 201.8 f:ue de 2.4

veces, cuando se establece que debe ser igual o mayor a 1.0 veces. Ambos se calculan de acuerdo
a la metodología del Anexo AA de la Circulal Única de Emisoras aplicables a certificados
bursátiles fiduciarios inmobiliarios y de inversión.

A continuación, se muestra el desglose de los componentes que se utilizaron para el
cálculo de estas razones financieras.

Índices de Deuda
(Ps. millones)

Endeudamiento (menor o igual al50'/")
Financiamientos
Deuda bursátil
Activos totales
Índice de Endeudamiento

Índice de Cobertura al Servicio de la
Deuda
Activos líquidos
IVA por recuperar
Utilidad operativa
Líneas de Crédito
Sub-total del Numerador

Amortización de Intereses
Amortización de Principal
Gastos de capital
Gastos de desarrollo
Sub-total del Denominador
Índice de Cobertura al Servicio de la
Deuda

Al30 de junio
de 2018

200.0

3,000.0
1'1,,723.1,

27.3o/o

492.9
0.5

767.0

300.0
1.,560.4

461,.4

0

93.0

101,1
655.5

2.4

[sección de pógina intencionalntente en blanco]
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(ii) Situación financiera, liquidez y recursos de capital

20L7 V5.20L6

Administración de riesgo de liquidez

El riesgo de liquiclez representa el riesgo cle que Fibra Inn se encuentre con dificultades
para clml1llir con sus ol'rligirci(:r,lcs as(:,ciitrlüs con pi'rsivos fin¡rrrcicrrrs qurr sc liquiclcrr urcdiatrl"r: la
cntlcga dc cfcctivo u otro activo financicro. La rcsponsabiiidad última dc la administración dcl
riesgo de liquidez se basa en Fibra Inn, quien ha establecido un marco apropiado para la
aclministración clel riesgo cie liquiclez para la aclministración clel financiamiento a corto, mecliano
y iargo plazo, y los requerimientos de administración de Ia liquidez.

Fibra Inn administra el riesgo de liquidez manteniendo leservas adecuadas, vigilando los
flujos de efectivo proyectados y reales de los ingresos, y conciliando los perfiles de vencimiento
de los activos y pasivos financieros. El departamento de tesorería monitorea los vencimientos de
los pasivos para progl'amar los pagos respectivos.

Para mantener una proporción adecuada de activos y pasivos, la Circular Única de
Emisoras establece un límite de 50% parala asunción de créditos a cargo del Fideicomiso y prevé
un índice de servicio de la deuda igual o mayor a 1.0 veces.

La siguiente tabla detalla los vencimientos pendientes de Fibra Inn, para sus pasivos
financieros no derivados de acuerdo a los períodos de pago al 31 de diciembre de 2017:

Pasivos Financieros no derivados con
vencimientos pendientes
(Ps. millones)

Proveedores
Acreedores diversos
Pasivo por adquisición de inmuebles
Cuentas por cobrar a partes relacionadas
Pasivo por obligaciones de deuda
Deuda financiera de certificados
bursátiles

-l año

Ps. 69.2
8.2

2.1

21,.1,

6.1

Mayor a 1 año

17.8

2,875.4

Ps. 106.7 2,893.1

En la siguiente tabla se detalla el vencimiento contractual restante de los pasivos
financieros (emisión de deuda) con periodos de pagos establecidos. La tabla se ha elaborado a
partir de los flujos de efectivo no descontados de los pasivos financieros con base en la fecha más
próxima en la que Fibra Inn debe pagar. En la medida en que los flujos de intereses son de tipo
variable, el monto no descontado se deriva de las tasas de interés al final de la fecha del informe.
El vencimiento contractual se basa en la fecha más pr'óxima en la que se le puede
a Fibra Inn.

4'17
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Los importes incluidos de los instrumentos financieros con tasas de interés variable están
sujetos a cambios si la tasa de interés variable cambia con referencia a las estimaciones hechas a

la fecha de los estados financieros.

31 de diciembre de 2017
(Ps. Millones)

Deuda de certificados bursátiles fiduciarios
Intereses nominales de instrumentos

financieros medido a costo amortizado

31 de diciembre de 2016
(Ps. Millones)
Deuda de certificados bursátiles fiduciarios
Intereses nominales de instrumentos

financieros medido a costo amortizado

1-3 años

Ps Ps. 2,875.4

Ps.179.0 Ps. 358.0 Ps. 134.3

Menos de
1 año

Más de 3
años

Menos de
L año

Más de 3
años1-3 años

Ps. 179.0 Ps.358.0

Ps. 2,875.4

Ps. 313.3

Balance General

At 31 de diciembre de 2017 Fibra Inn tenía Ps. $508.0 millones de efectivo. El saldo de
impuesto al valor agregado por recuperar al cierre de diciembre de2017 fue de Ps. $32.0 millones,
el cual está en proceso para su devolución con el Sistema de Administración Tributaria dc grandcs
conhibuyentes.

La cuenta de clientes y otras cuentas por cobrar registra Ps. $135.3 millones derivado de
la operación habitual del negocio. Los pagos anticipados se registran por Ps. fi17.7 millones que
se refieren principalmente a gastos operativos de los hoteles arnorttzables a lo largo del ejercicio,
así como predial, seguros, honorarios del fiduciario, consejeros independientes y cuotas
administrativas. La cuenta de proveedores suma Ps.fi69.2 millones.

Oblignciones bsncarins y Deudn Financierø con certificndos bursótiles

El 9 de septiembre de 2014,la Fibra firmó un contrato para una línea de crédito bancaria
hasta por Ps. 92,300 millones para financiar su plan de expansión de adquisición y desarrollo de
inmuebles. En este participaron un grupo de instituciones financieras (Banorte, Actinver,
Banamex, BanRegio y Scotiabank), para el cual se otorgaron garantías fiduciarias y prendarias,
mas no hipotecarias y con amortización al vencimiento. Estas garantías fiduciarias son sobre
inmuebles, más no sobre títulos. El contrato de crédito se establece sobre un monto global de
deuda y no sobre una deuda parcial asignada a cada uno de los inmuebles. La tasa de interés
pactada fue TIIE mâs 2.5% los primeros tres años, más dos incrementos: 0.25% en los meses 37 al
45 y 0.50% adicional en los meses 46 al54. Los intereses son pagaderos trimestralmente y el
contrato de crédito establece ciertas obligaciones de hacer y no hacer y mantener ciertas razones
financieras. Durante el2015, Fibra Inn dispuso de Ps. $100.0 millones soble esta línea de crédito
y durante el segundo trimestre de 20'1,6, se dispuso

'..\1-\
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El 30 de septiembre de 2075, por medio de una Asamblea de Tenedores se autorizô la
emisión de un Programa de Deuda Bursátil hasta por Ps. $5,000 millones. El28 de septiembre de
2015,1a CNBV autorizó la primera emisión pol un monto de Ps. fi'1,875.4 millones.

Las características de esta Primera Emisión de Deuda fueron las siguientes:

Esta deuda bursátil estuvo representada por Ps.61.,847.9 millones neto de gastos por Ps.

$27.5 millones, al 31 de diciembre de 2017.

El 11 de octubre de 201.6, Fibra Irrr contrató una línea de crédito revolvente con BBVA
Bancomer (Contlato de Crédito) que representa en cuenta corriente un monto hasta por Ps. 5177.0

millones, con vencimiento en septiembre de20"19, a TIIE 28 dias más 150 puntos base, la cual tiene
solamente ganntia hipotecaria en proporción 2 a -l sohre el hotel Crowne Plaz,a Monterrey
Aeropuerto. Esta se apertura parala adquisición y desarrollo de bienes inmuebles que cumplan
con los Criterios de Elegibilidad establecidos en el Fideicomiso. La vigencia del contrato es de 3
años. Al31 de diciembre de 2017,Filbra Inn no ha dispuesto de dicha línea de crédito.

Ante el escenario de macroeconómico, el 25 de octubre de 20'1,6, fue liquidada la línea de
crédito por Ps. $2,300.0 millones lecursos obtenidos de la reapertura de deuda bursátil emitida
del 19 de octubre de 2016, que a continuación se describe. Fibra Inn liquidó el pasivo contratado
de Ps. $350.0 millones y no fue sujeto a penalización por pago anticipado, liberándose así las
garantías fiduciarias y prendarias sobre algunos de los inmuebles del portafolio. El saldo
pendiente pol amortizar de los gastos directamente relacionados con la obtención de las
obligaciones bancarias capitalizados y amortizados por el método de interés efectivo en la vida
definida del préstamo, fueron reconocidos en resultados en gastos financieros por Ps. $22.3
millones, únavez que se pagóla deuda bancaria.

Las características de esta Reapertura del Programa de Deuda fueron las siguientes

Monto:
Clave dePizarra:
Plazo:
Tasa de Referencia:
Amortización:
Garantía:
Intermedialios Colocadores:

Monto:
Clave dePizarra;
Plazo:
Tasa de Referencia:
Amortización:
Garantía:
Intermediarios Colocadores

Ps. $L,B75.4 millones
FINN15
6 años
TIIE 28 días + 110 puntos base

Al vencimiento a12021

Quirografaria
Actinver Casa de Bolsa, S.A, de C.V.
Casa de Bolsa Banorte IXE, S.A. de C.V

Ps. $1,000.0 millones
FINN15
5 años
TIIF 28 días + 130 prrntos hase

Ai vencimiento en 202L

Quirografaria
Actinver Casa de Bolsa, S.A. de C.V.
Casa de Bolsa Banolte IXE, S.A. de C

('
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Los gastos de emisión representaron Ps. $12.3 millones. La emisión se colocó a descuento,
con un valor de Ps. fi99.454467 por título respecto dei valor nominal de Ps. $100.00 que representa
Ps. $5.5 millones por lo cual los CBFs colocados en la reapertura recibirán un rendimiento
equivalente a TIIE 28 rnâs 130 puntos base.

Al 31 de diciembre de 20'1.6, Fibra Inn tenía conhatada la cobertura del21,.7o/. del saldo
insoluto de esta deuda. Y además se tenían contlatados Ps. $625.0 millones de swaps de tasa de
interés con diferentes instituciones, con vencimientos en marzo y septiembre de 2019,los cuales
cubdan una polción <le los Ps. $2,875,4 millones cle la emisión de deuda.

Los recursos provenientes de dicha reaperfura de deuda se destinaron a:

. Ps. $5.5 millones correspondientes al descuento en el valor de los títulos
colocados, ya que la reapertura de deuda se colocó a descuento a una tasa
equivalente de TIIE28 + L30 puntos base

. Ps. $14.1 millones por gastos relacionados con la emisión
r Ps. $350.0 millones pago de pasivos bancarios
o Ps. $30.0 millones de inversión en hoteles del portafolio actual

4131 de diciembre de20-1.6 el saldo remanente de esta reapertura es de Ps. $600.4 millones,
saldo remanente que se aplicó de la siguiente forma.

F;n2017 se utilizaron

Ps. $309 millones en inversiones en hoteles existentes, de los cuales Ps. $140
millones fueron para el AC Hotels by Marriott Guadalajara, Ps. $43 millones para
Marliott Puebla Mesón del Ángel, Ps. $25 millones para la ampliación del hotel
Casa Grande Ciudad Jrârez y su conversión a la marca Holiday Inn, Ps. $1"7

millones para la conversión del Best Western Valle Real a la marca Wyndham
Garden, Ps. $12 millones para la conversión del Holiday Inn Piaya del Calmen a la
malca Wyndham Garden y Ps. $10 millones en la remodelación de las áreas

públicas en el Holiday Inn Monterrey Valle.
Ps. $20 millones en las inversiones en hoteles en desarrollo de la Fábrica de
Hoteles en el hotel JW Marriott Arboleda y Marriott Aeropuerto.

Queda el remanente disponible para 20L8, principalmente pala:
. Ps. $30 millones para la recompra de CBFIs mediante la creación del fondo.
. Ps. fi241,.4 millones se quedó disponible en caja para inversiones en 2018.

Al31 de diciembre de2017 y 20L6, Fibra Inn no cuenta con adeudo por créditos bancarios
a largo plazo y los intereses devengados y no pagados de la deuda bursátil a largo plazo
ascicndcn a Ps. $6.1 milloncs y Ps. $5.0 milloncs, rcspcctivamcntc.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, el saldo de la deuda bursátil se integra

a

slgue

Deuda Bulsátil
(Ps. millones)

2017
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Los movimientos en el saldo de la deuda por certificados bursátiles se muesttan a

continuación:

Certificados bursátiles
Menos gastos
Neto

Saldo de deuda bursátil
(Ps. millones)
Saldo Inicial
Elúsión de deuda con CBFs

Saldo

Ps. fi2,875.4
(30.7)

Ps.52,844.7

2017

Ps. fi2,875.4

Ps.fi2,875.4
(38.7)

Ps. fi2,836.7

201.6

Ps. fi1.,875.4
1,000.0

Ps. fi2,875,4Ps.fi2,844.7

No se registran obligaciones bancarias de corto plazo, ya que el22 de diciembre de 2016
se firmó la cancelación del contrato de crédito bancario, convenio de plenda, mandato para
depósito y la reversión del Fideicomiso de Garantía. Por lo tanto, a la fecha ya se rcalizó la
liberación de la garantía otorgada sobre 16 hoteles del portafolio de la Fibra. Sin embargo el saldo
de Ps. $6.1 millones corresponde a los intereses devengados de la deuda bursátil que se pagan
cada 28 días y que devengan intereses los últimos días del año para pagarse a partir del nuevo
ejercicio fiscal.

Al cierle clel 31 cle cliciembre de 2017 el costo bruto cle la cieuda era de 8]J,5%:

(Ð

(iÐ
66o/o atbierto con swaps a tasa fija ponderada de 7.81%; y
34% que está a tasa variable de 8.76%

Por tanto, el costo neto de la deuda fue de 8.38%, considerando la amortizaciôn de los
gastos de emisión por 0.24%.

Posterior al cierre del2017 y con el propósito de mejorar el perfil financiero de la Fibra, se

llevó a cabo la emisión de deuda FINN18 y la recompra parcial de la emisión FINN15 mediante
una Oferta Pública de Adquisición, de la siguiente manera:

a. La emisión pública de FINN18 con certificados bursátiles fiduciarios (CBFs)

quirografarios por Ps. $2,000 millones a una tasa flja de 9.93% (tasa base de 7.73% rnâs
spread de220 puntos base), aunplazo de L0 años con vencimiento el2 de febrero de2028.

b. Simultáneamente y con los recursos obtenidos de la emisión FINN18, se llevó a cabo una
Oferta Pública de Adquisición por medio de la cual se recompraron, parcial y
anticipadamente, -1.8,753,500 títulos de la emisión FINN15, equivalentes a Ps. fi1,,875.4

millones, la cual tenía un vencimiento en el 2021,.Blmonto que permanece en el mercado
de deuda de la Emisión FINN1S es de Ps. $L,000 millones, por lo cual el total de ambas
emisiones suma Ps. $3,000 millones.

Los124.7 millones de pesos excedentes se utilizaron para liquidar los gastos relacionados
con la transacción, pagar los intereses vigentes lelacionados al cupón FINN1S y
destinará para inversiones en los hoteles existentes

421
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Al 31 de diciembre del 2017, Fibra Inn tenía la posibilidad de tomar deuda adicional
(considerando el saldo actual de efectivo y equivalentes de efectivo) por Ps. $1,250.0 millones sin
sobrepasar el límite del33% loan-to-value establecido por el Comité Técnico de Fibra Inn.

Los índices de la emisión de deuda bursátil FINNls al 31 de diciembre de 2017 se

presentan como sigue:

Índices de la Emisión de Deuda
Bursátil

Endeudamiento
Cobertura al Servicio de la Deuda

,4'131 de diciembre de2017

Servicio de la Deuda.
Activos Totales no Gravados.....
Deuda Garantizada .....................

Igual o menor a50%

Igualomayoral.0

IgualomayoraL.5
Igual o mayor a150%
Igualomenor a40%

24.7%

2.1.

2.9

384%
0.0%

Fibra Inn presenta 24.7% de endeudamiento al 31 de diciembre de 2017. Dicho nivel
cumple cabalmente con las disposiciones de la CNBV para regular el límite máximo para las
Fibras hasta en un 50%. El índice de cobertutapata el servicio de la deuda al3'1" de diciemble de
201,7 fue de 2.1, veces, cuando se establece que debe ser igual o mayor a 1".0 veces. Ambos se

calculan de acuerdo a la metodología del Anexo AA de la Circular Única de Emisoras aplicables
a certificados bursátiles fiduciarios inmobiliarios y de inversión.

A continuación, se muestra el desglose de los componentes que se utilizaron para el
cálculo de estas l'azones financieras.

Índices de Deuda
(Ps. millones)

Al31de
diciembre de

2017

Endeudamiento (menor o igual a150%)

Financiamientos
Deuda bursátil
Activos totales
Índice de Endeudamiento

Índice de Cobertura al Servicio de la
Deuda
Activos líquidos
IVA por recuperar
Utilidad operativa
Líneas cle crédito
Sub-total del Numerador

Amortización de Intereses
Amortización de Principal
Gastos de capital
Gastos de desarrollo

0

2,875.4

11.,627.7

24.701t

508.1

32.0
692.4

177,0
7,409.4

I
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Al3L de
diciembre de

2017Índices de Deuda
Sub-total del Denominador
Índice de Cobertura al Servicio de la
Deuda

675.7

2.1

Acuerdos Fuera de Balance

Al cierre del 31 de diciembre de 2017, Fibra Inn no tienen acuerdos q.ue aparczcan en el
balance que pudieran tener un efecto significativo en la situación financiera, resultados de
operación, y liquidez o recursos de capital.

lsección de páginø intencionølmente en blønco)
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20L6 us.20L5

Administración de riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez representa el riesgo de que Fibra Inn se encuentre con dificultades
para cumplir con sus obligaciones asociadas con pasivos financieros que se liquiden mediante la
entrega de efectivo u otlo activo financiero. La lesponsabilidad última de la administración del
riesgo de liquidez se basa en Fibra INN, quien ha establecido un marco apropiado para la
administración del riesgo de liquidez panla administración del financiamiento a corto, mediano
y largo plazo, y los requerimientos de administración de la liquidez.

Fibra Inn aclministra el riesgo de liquiclez manteniendo reservas adecuadas, vigilando los
flujos de efectivo proyectados y reales de los ingresos, y conciliando los perfiles de vencimiento
de los activos y pasivos financieros. El departamento de tesorería monitorea los vencimientos de
los pasivos para programar los pagos respectivos.

Para mantener una proporción adecuada de activos y pasivos, la Circular Única de
Emisoras establece un límite de 50% parala asunción de créditos acargo del Fideicomiso y prevé
un índice de servicio de la deuda igual o mayor a 1.0 veces.

La siguiente tabla detalla los vencimientos pendientes de Fibra Inn, para sus pasivos
financieros no clerivaclos cle acuerclo a los períoclos cle pago al 31 de diciembre de 201"6:

Pasivos financieros no derivados con
vencimientos pendientes
(Ps. millones) 1 año Mayor a 1 año

Proveedores
Acreedores diversos
Pasivo por adquisición de inmuebles
Cuentas por cobrar a partes relacionadas
Deuda financiera de certificados bursátiles 2,836.7

128.1 2,836,7

En la siguiente tabla se detalla el vencimiento conh'actual restante de los pasivos
financieros (emisión de deuda) con periodos de pagos establecidos. La tabla se ha elaborado a
partir de los flujos de efectivo no descontados de los pasivos financieros con base en la fecha más

próxima en la que Fibra Inn debe pagar. En la medida en que los flujos de intereses son de tipo
variable, el monto no descontado se deriva de las tasas de interés al final de la fecha del informe.
El vencimiento contractual se basa en la fecha más próxima en la que se le puede requerir pagar
a Fibra Inn.

sujeto
Los importes incluidos de los instrumentos financieros con tasas de interés variable están

a cambios si la tasa de interés variable cambia con refelencia a las estimaciones hechas a la

90.1
1.1

/.3
29.6

fecha de los estados financieros.

424 r--a\. ,, I



(Ps. Millones)

31 de diciembre de 2016
Deuda de certificados bursátiles fiduciarios $
Intereses nominales de instrumentos

financieros medido a costo amortizado

31 de diciembre de 2015
Deuda de certificados bursátilcs fiduciarios $
Instrumentos con tasa de interés variable
Intereses nominales de instrumentos

financieros medido a costo amortizado

Menos de
1 año

1,79.0

-l-3 años

3s8.0

Más de 3
años

2,836.7

313.3

96.7 193.5

1,875.4
100.0

248.8

Balance General

Al 31 de diciembre de 201,6 Fibra Irur tenía Ps. fi849.1, miilones de efectivo

Durante diciembre de 201,6 se recibieron dos reembolsos de IVA correspondientes a un
totai de Ps. $89.9 millones, los cuales incluyeron una actualizaci1n de Ps. $1.9 mitlones. Esta
devolución correspondió a la adquisición de los hoteles Wyndham Garden en Celaya, Silao, León
y los hoteles Microtel lnn & Suites by Wyndham de Culiacán, Ciudad Jtârez, Toluca, Chfüuahua
y los hoteles Casa Grande Chihuahua y Delicias. Por tanto, el saldo de impuesto al valor agregado
por recuperar al cierre de diciembre de 20'1.6 es de Ps. $310.4 millones y el remanente está en
proceso para su devolución con el Sistema de Administración Tributaria de grandes
contribuyentes

La cuenta de clientes registra Ps. fi'1.47.1. millones derivado de la operación habitual del
negocio. Los pagos anticipados por Ps. $16.8 miltones que se refieren principalmente a gastos
operativos de los hoteles amortizables a lo largo del ejercicio, así como predial, segulos,
honorarios del fiduciario, consejeros independientes y cuotas administlativas. La cuenta de
proveedores suma Ps. $90.1 rnillones, cuya disminución corresponde a la terminación de
ployectos con proveedores y ala cancelación de provisiones de gasto no ejercidos y pedidos no
facturados por parte de proveedores al finalizar el año.

Obli gncio ne s b anc ari as

Durante el año terminado el 31 de diciembre de 2015, Fibra Inn realizô las siguientes
disposiciones a la línea de crédito bancario contratada el 9 de septiembre de 20L4 pol Ps. $2,300.0
millones: Ps. $150.0 millones el25 de junio, Ps. $300.0 millones ei 12 de agosto y Ps. $150.0 millones
el 7 de septiembre. Sin embargo, derivado de los recursos de la colocación de certificados
bursátiles fiduciarios del 30 de septiemble de dicho año, Ps. $600.0 millones fuelon
anticipadamente.
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Dulante el segundo trimestre de 20L6, Fibla lnn dispuso de un monto de Ps. $250.0
millones de dicha línea de crédito.

El25 de octubre de20'1.6, fue iiquidada la línea de crédito por Ps. $2,300.0 millones con los
recursos obtenidos de la deuda pública contratada el 19 de octubre de 201.6. Fibra Inn liquidó el
pasivo contraído de Ps. $350.0 y no fue sujeta a pago de penalización por pago anticipado de
deuda. Las garantías de las propiedades fueron recuperadas a la firma del convenio de
terminación, que incluyó la reversión del fideicorniso de garantía.

Al31 de diciembre de 20'L6, el saldo pendiente por amortizar de los gastos directamente
relacionados con la obtención de las obligaciones bancarias capitalizados y amortizados por el
métoclo cle interés efectivo en Ia vicla clefinicla clel préstamo, fueLon reconocidos en resultaclos en
gastos financieros por Ps. $22.3 millones, una vez que se pagó la deuda bancaria.

Al 31 de diciembre de 20'1,6 y 2015, el saldo por la deuda bancaria a largo plazo se integra
como sigue:

Saldo de deuda bancaria alargo plazo
(Ps. millones)
Línea de crédito ejercido
Menos gastos

2016 2015

100.0
(30.6)
69.4

Deuda financiera con certificados bursátiles

El 30 de septiembre de 2015, Fibra Inn emitió Certificados Bursátiles Fiduciarios (CBFs)
por Ps. fiL,875.4 millones al amparo de un programa de hasta Ps. $5,000.0 millones. La deuda
pública estuvo representada por Ps. fiL,847.9 millones neto de gastos por Ps. $27.5 millones cuya
emisión genera intereses cada 28 días a una tasa variable equivalente a TIIE 28 más 11"0 puntos
base, a un plazo de 6 años y con pago de principal al vencimiento en 2021.. Los recursos
provenientes de dicha colocación de deuda fueron destinados para pagar Ps. $600.0 millones de
la línea de crédito bancario que se mantenía al31 de diciemble de 2015 y para continuar con sus
planes operativos de expansión de hoteles.

El 19 de octubre de 2016, Fibra Inn emitió Certificados Bursátiles Fiduciarios (CBFs) por
un monto de Ps. $1,000.0 millones al amparo de su programa de hasta Ps. $5,000.0 millones. Esta
reapertura de la emisión de FINN1S, que suma un importe total de Ps. fi2,875.4 millones en un
solo tramo, pagarâintereses cada28 dias, auna tasa variable equivalente a TIIE 28 más 110 puntos
base, a un plazo de 5 años, siendo el pago del principal al vencimiento en 2021. Los gastos de
emisión representan Ps. $12.3 millones. La emisión se colocó a descuento, con un valor por ltulo
de fi99.454467 respecto del valor nominal de $100.00 que representa Ps. $5.5 millones, por 1o cuai
los CBFs colocados en la reapertura recibirán un rendimiento equivalente a TIIE 28 más L30
puntos base. Los recursos provenientes de dicha emisión de deuda financiera fueron destinados

:i'åï,f ååi::i;?#"'.ïii:*ff iå11ru:i';;i1"nru:I:'j:ï:3:iiï:xå:1]Kä

('
1

\

\
J

426



Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, el saldo de la deuda bursátil se integra como sigue:

Saldo de la deuda bursátil
(Ps. millones)

Emisión de flujos
Menos gastos

2016

Ps. $2,875.4
(38'7\

2015

Ps. 91,875.4
(27.5)

Ps. fi2,836.7 Ps.91.,847.9

Se registran obligaciones bancarias de corto plazo por Ps. $5.0 millones, las cuales
corresponden a los intereses devengados a esa fecha por la emisión de deuda; y las de largo plazo
por Ps. 92,836.7 millones que corresponden al saldo de la deuda bursátil, neto de gastos
amortizables.

El22 de diciembre de 201,6 se firmó la cancelación del contrato de crédito, convenio de
prenda, mandato para depósito y la reversión del Fideicomiso de Garantía. En virtud de 1o

anterior, se terminó la obligación de reportar el cumplimiento de los coaennnts relativos a dicho
crédito. Así mismo, se inició el proceso parala liberación de la garantía otorgada sobre 16 hoteles
del portafolio de la Fibra.

Al31 de diciembre de 20-1"6 el saldo nominal de la emisión de deuda "FINNLS" es de Ps.

92,875.3 millones que equivalen a Ps. fi2,836.7 millones considerando los gastos amortizables
durante el plazo de la emisión. Al cierre de 20'J.6, Fibra Inn tenía cubierto el22% del saldo de la
emisión con swaps de tasas de interés con vencimiento en 2019 . El L3 de febre ro de 2017 , el Comité
Financiero del Fideicomiso aprobó incrementar la cobertura hasta eI 66% . El 23 de febrero de 2017 ,
Fibra Inn contrató un swap de tasa por Ps. $900 millones con Citi Banamex. Con este derivado,
Fibra Inn tiene cubierta su deuda pública en53% con un costo ponderado de 7.7%

El 20 de octubre de 201.6, Fibra Inn realizô la reapertura de deuda pública por medio de
Certificados Bursátiles Fiduciarios ("CBFs") con clave de pizarra "FINN 15". Esta reapertura fue
por un monto total de Ps. $1,000 millones al amparo del programa de hasta Ps. $5,000 millones.
Esta reapertul'a, en un solo tramo, pagarâ intereses cada 28 dias, a una tasa variable equivalente
a TIIE28 + 110 puntos base, equivalente a TIIE2B + 130 puntos base en viltud de que se colocó a

descuento, con vencimiento en septiembre de 202'1, y el pago del principal a dicha fecha. Se

mantuvo la calificación de AA-(mex) en escala local por Fitch Ratings y de HR AA+ en escala
local por HR Ratings obtenidas en la emisión inicial de 2015.

Los recursos provenientes de dicha reapertura de deuda se han destinado a

Ps. $5.5 millones correspondientes al descuento en el valor de los títulos
colocados, ya que la reapertula de deuda se colocó a descuento a una tasa
equivalente de TIIE28 + 130 puntos base

Ps. $14.1 millones pol gastos lelacionados con la emisión
Ps. $350.0 millones pago de pasivos bancarios
Ps. $30.0 millones de inversión en hoteles del portafolio actual

a

a

a

o

¡"

I

427



Al31 de diciembre de20'1.6 el saldo remanente de esta reapertura es de Ps. $600.4 rnillones.
Por otra parte,la línea de crédito hasta por Ps. $2,300.0 millones se canceló elL9 de diciembre de
201,6. Al31 de diciembre de 20'1,6 se mantiene un nivel de endeudamiento de29.4% sin sobrepasar
el límite del33% "loan-to-value" establecido pol el Comité Técnico de Fibra Inn.

Los índices de la emisión de deuda bursátil FINN15 al 31 de diciembre de 2016 se

presentan como sigue:

Índices de la Emisión de Deuda Bursátil
Endeudamiento

Cobertura al Servicio de la Deuda ....

Servicio de la Deuda
Activos Totales no Gravados...........
Deuda Garant'tzada

Índices de Deuda
(Ps. millones)

Al 31 de diciembre de 201.6

Igualomenora50%
Igualomayoral.0
Igualomayoral.5

Igual o mayor a150%
Igualomenora40%

29.4%

2.9

5.3
328%
0.0%

Fibra Inn presenta 29.4% de endeudamiento al 31 de diciembre de 20L6, el cual cumple
cabalmente con las disposiciones de la CNBV para regular el límite máximo hasta en un 50%. EI
índice de cobertura para el servicio de la deuda aI3'1. de diciembre de 20-L6 fue de 2.9 veces,
cuando se establece que debe ser igual o mayor a 1.0 veces. Adicional se registra 5.9 veces el
servicio de la deuda,328% de activos totales no glavados y no existe deuda garantizada.

A continr:ación, se muestran los ínclices cle apalancamiento estabieciclos por la CNBV y el
desglose de los componentes que se utilizaron para el cálculo de estas razones financieras:

Al31 de
diciembre de

2016

Endeudamiento (menor o igual al50%)

Financiamientos
Deuda bursátil
Activos totales
Índice de Endeudamiento

Índice de Cobertura al Servicio de la
Deuda
Activos líquidos
IVA por recuperar
Utilidad operativa
Sub-total del Numerador

An-rortización de Intereses
An-rortización de Principal
Gastos de capital
Gastos de desarrollo
Sub-total del Denominador
Índice de Cobertura al Servicio de la
Deuda

0

2,875.4
9,790.4

29.41'/o

849.7

31.0.4

610.5

1,77.0

1,947.0

322.1

0

94.L

249.4

665.6
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Acuerdos Fuera de Balance

Al cierre del 31 de diciembre de 20'J.6, Fibra Inn no tiene acuerdos que aparezcan en el
balance que pudieran tener un efecto significativo en nuestra sifuación financiera, resultados de
operación, yliquidez o recursos de capital.

fsección de páginø intencionølmente en blancof
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1"T 2018 as.1T 2017

Administración de riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez representa el riesgo de que Fibra Inn se encuenh'e con dificultades
para cumplir con sus obligaciones asociadas con pasivos financieros que se liquiden mediante la
entrega de efectivo u otro activo financiero. La responsabilidad última de la administración del
riesgo de liquidez se basa en Fibra Inn, quien ha establecido un marco apropiado para la
administración del riesgo de liquidez parala administración del financiamiento a corto, mediano
y largo plazo, y los requerimientos de administración de la liquidez.

Fibra Inn administra el riesgo de liquidez manteniendo reservas adecuadas, vigilando los
flujos de efectivo proyectados y reales de los ingresos, y conciliando los perfiles de vencimiento
de los activos y pasivos financieros. El departamento de tesorería monitorea los vencimientos de
los pasivos para programar los pagos respectivos.

Para mantenel una proporción adecuada de activos y pasivos, la Circular Única de
Emisoras establece un límite de 50% parala asunción de créditos a cargo del Fideicomiso y prevé
un índice de servicio de la deuda igual o mayor a 1.0 veces.

Balance General

Al 30 de junio de 2018 Fibra Inn tenía Ps.6492.9 millones de efectivo. Se ha recuperado,
casi en su totalidad, el saldo de impuesto al valor agregado; por 1o que al cierre de junio de 2018
fue de Ps. $0.5 millones.

La cuenta de clientes registra Ps. $109.0 millones derivado de la operación habitual del
negocio. Los pagos anticipados son por Ps. $28.1 millones que se refieren principaimente a gastos
operativos de los hoteles amortizables a lo largo del ejercicio, así como predial, seguros,
honorarios del fiduciario, consejeros independientes y cuotas administrativas. La cuenta de
proveedores suma Ps. $98.2 millones y se registran Ps. 9199.1, millones de deuda bancaria
refelente a la disposición de una línea de crédito revolvente con Actinver.

Ai 30 de junio de 2018 se registran obligaciones financieras de largo plazo por Ps. fi2,957.0
millones que corresponden al saldo de la deuda bursátil, de FINN1,5 y FINNl8.

Al cierre del2T18 el costo bruto de Ia deuda fue:

(i) 66.7% a tasa fija de 9.93%;
(ä) 33.3% a tasa variable cubierta con swaps a tasa fija ponderada de 8.48%

Por tanto, el costo ponderado de la deuda fue de 9.45Yn.

Al 30 de junio del 2018, Fibra inn tenía la posibilidad de tomar deuda adicional
(considerando el saldo actual de efectivo y equivalentes de efectivo) por Ps. $1,050.0 millones sin
sobrepasar el límite del33% loan-to-value establecido por el Comité Técnico de) Fibrînn.
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Los índices de la emisión de deuda bursátil FINN1S y FINN18 al30 de junio de 2018 se

presentan como sigue:

Índices de Ia Emisión de Deuda
Bursátil

Endeudamiento

Cobertura al Servicio de la Deuda
Servicio de Ia Deuda
Activos Totales no Gravados
Deuda Garanttzada

Al30 de junio de 2018

Igualomenora50%
Igualomayoral.0
Igualomayoral.S

Igual o mayor a150%
Igualomenora40%

27.3%

2.4

2.5

335%
0.0%

Fibra Inn presenta 27.3% de endeudamiento al 30 de junio de 2018. Dicho nivel cumpie
cabalmente con las disposiciones de la CNBV para regular el límite máximo para las Fibras hasta
en un 50%. EI índice de cobertura para el servicio de la deuda al 30 de junio de 2018 fue de 2.4

veces, cuando se establece que debe ser igual o mayor a 1.0 veces. Ambos se calculan de acuerdo
a la metodología del Anexo AA de la Circular Única de Emisoras aplicables a certificados
bursátiles fiduciarios inmobiliarios y de inversión.

A continuación, se muestra el desglose de los componentes que se utilizaron para el
cálculo de estas razones financieras.

Índices de Deuda
(Ps. millones)

Endeudamiento (menor o igual al50%)

Financiamientos
Deuda bursátil
Activos totales
Índice de Endeudamiento

Índice de Cobertura al Servicio de la
Deuda
Activos líquidos
iVA por recuperar
Utilidad operativa
Líneas de Crédito
Sub-total del Numerador

Amortización de Intereses
Amortización de Principal
Gastos de capital
Gastos de desarrollo
Sub-total del Denominador
Índice de Cobertura al Servicio de la
Deuda

Al30 de junio
de 2018

200.0

3,000.0
11,723.1,

27.30/o

492.9
0.5

767.0
300.0

'1,560.4

461,.4

0

93.0
101.1

655.5

[sección de príginn intencionalnlente en blnnco]
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(iii) Control interno

El control interno en Fibra Inn es una de las facultades que tiene el Comité Técnico; la cual
consiste en la aprobación, plevia opinión del Comité de Auditoria, de los linearnientos en esta
materia y las irregularidades que se detecten tanto del Fideicomiso como de su subsidiaria y
demás personas contratadas por el Fiduciario.

Adicionalmente se investigan los posibles incumplimientos de los que se tengan
conocimiento, a las operaciones,lineamientos y políticas de operación, sistema de control interno
y auditoría interna y registro contable. Para lo cual, se realiza un examen de la documentación,
registros y demás evidencias comprobatorias, en el grado y extensión que sean necesarios para
efectuar dicha vigilancia.

Controles y procedimientos de reueløción

La administración ha evaluado, con la participación del Director General y el Dilector de
Finanzas y Administración,la eficacia de nuestros controles y procedimientos de revelación al30
de junio de 2018, y ha concluido que los conh'oles y procedimientos de revelación eran efectivos
a dicha fecha.

Cømbios en control interno sobre reportes finøncieros

No se han identificado cambios en el contlol interno sobre reportes financieros durante el
2017 que hayan afectado materialmente, o que razonablemente puedan afectar materialmente, al
control interno sobre reportes financieros.

Experto finønciero del Comité de Auilitoría

El Comité Técnico ha determinado que cuenta con al menos un "experto financielo del
Comité de Auditoria" que colabora en su Comité de Auditoría. El Sr. Alberto Rafael Gómez Eng
cuenta con los requisitos de calificación.

lsección de p ñginn intencionølntente en bløncol
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5.4 Estimaciones, provisiones o reservas contables críticas

Proaisiones

Las provisiones se reconocen cuando se tiene una obiigación presente como resultado de
un evento pasado, que plobablemente resulte en la salida de reculsos económicos y que pueda
ser estimadarazonablemente. Para efectos de su registro contable el importe se descuenta a valor
presente cuando el efecto del descuento es significativo.

Las provisiones se clasifican como circulantes o no circulantes en función del periodo de
tiempo estimado para atender las obligaciones que se cubren. Cuando se espela la recuperación
de un tercelo de algunos o todos los beneficios económicos requeridos para liquidar una
provisión, se reconoce una cuenta por cobrar como un activo si es virtualmente segulo que se

recibirá el pago y ei monto de la cuenta por cobrar puede ser valuado confiablemente.

fuicios contøbles críticos y fuentes cløue ile incertidumbre en Iø estimøción

En la aplicación de ias políticas contables de Fibra Inn, que se describen en la nota 3 del
Dictamen de Auditoria,la administlación está obligada a hacer juicios, estimaciones y supuestos
sobre el valor en libros de los activos y pasivos que no son fácilmente disponibles mediante otras
fuentes. Las estimaciones y supuestos asociados se basan en la experiencia histólica y otros
factores que se consideran relevantes. Los resultados reales pueden diferir de estas estimaciones.

Las estimaciones y supuestos relevantes son revisados de manera continua. Las revisiones
de las estimaciones contables son reconocidas en el período en el que se revisa la estimación si la
revisión afecta solamente ese período, o en el período de la revisión y períodos futuros si la
revisión afecta a ambos períodos actuales y futuros.

(ø) luicios críticos enIø øplicøción depolíticøs contøbles-

Los siguientes son los juicios críticos, aparte de los que implican estimaciones (véase más
adelante), que la gerencia harealizado en el proceso de aplical las políticas contables de Fibla Inn
y que tienen el efecto más significativo sobre los importes reconocidos en los estados financieros
consolidados.

Clnsificación de nrrendanúento s

Los arrendamientos se clasifican en función de la medida en que los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad del bien objeto de1 contrato recaen con Fibra Inn o con el inquilino,
dependiendo de la sustancia de la transacción, más que la forma de los acuerdos. Fibla Inn ha
determinado, basándose en una evaluación de ios términos y condiciones de los acueldos con sus
huéspedes e inquilinos, que mantiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios significativos
inherentes a la propiedad de estos hoteles y espacios arrendados geneladores de sus ingfþsos
como FIBRA y, por lo tanto,los clasifica como arrendamientos operativos 

t\
Contbinnciones de negocios o ndquisición de nctiaos
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La administración emplea su juicio profesional para determinar si ia adquisición de un
grupo de activos constituye una combinación de negocios o una adquisición de activos. Dicha
determinación podría tener un impacto significativo en cömo se contabllizan los activos
adquiridos y los pasivos asumidos, tanto en su reconocimiento iniciai como en ejercicios
posteriores

Inrpuestos a la utilidad

Para continuar calificando como FIBRA para efectos de impuesto sobre la renta ei
Fideicomiso debe cumplir con diversos requisitos de dicho régimen fiscal, que se refieren a

cuestiones tales como la distribución anual de al menos 95% de su resultado fiscal. A juicio de la
adrninistración, el Fideicomiso continuará calificando bajo el régimen fiscal de FIBRA.

(b) PrincipøIes faentes de incertidumbre en la estimación-

Los siguientes son los supuestos clave acerca del futuro y oh'as fuentes clave de
incertidumbre en la estimación al final del período de reporte, que tienen un riesgo significativo
de causar un ajuste material en el valor en libros de los activos y pasivos dentro del ejercicio
financiero siguiente.

Estimación de cuentas de cobro dudoso

La administración considera que las ventas a crédito conllevan un riesgo de
incobrabilidad, por 1o tanto, el análisis llevado a cabo parala determinación de una reserva de
cuentas incobrables considera la probabilidad de cobro de cada una de las partidas que integran
la cartera de clientes basado en las tendencias históricas de cobranza.

Vidas útiles y anlores residuales de propiedades, mobiliario y equipo

Las vidas útiles y los valores residuales de los activos de propiedad, mobiliario y equipo
son utilizados para determinar el gasto por depreciación de los activos y se definen de acueldo
al análisis de especialistas internos y externos. Las vidas útiles y los valores residuales se revisan
periódicamente al menos útta vez al año, con base en las condiciones actuales de los activos y la
estimación del periodo durante el cual continuar'á generando beneficios económicos. Si existen
cambios en la estimación, se afecta prospectivamente la medición del valor neto en libros de los
activos, así como el gasto por depreciación correspondiente.

Vnlor razonnble de hts propiedndes, mobiliørio y equipo

Para estimar el vaior lazonable de las propiedades, mobiliario y equipo,la administración
de Fibra Inn elige la técnica de valuación que considera más apropiada dadas las circunstancias
particulares de cada hotel. Pala ello, la administlación se basa en su mejor estimado sobre la
capacidad de cada hotel para generar flujos de efectivo en el futuro, y los cuales son descontados
a una tasa apropiada de descuento y considerando para el periodo terminal
capitalización.
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La medición del valor razonable se determina por cada unidad generadora de efectivo, es

decir a nivel de cada hotel.

Los valores razonables son utilizados para determinal el valor en libros de las
propiedades y se revisan a cada fecha de reporte, por especialistas internos y valuadoles externos
independientes, considerando las condiciones actuales del entorno económico de la propiedad y
la estimación del periodo durante el cual continuará generando beneficios económicos futuros. Si
existen cambios en la estimaciôn, se afecta de manera prospectiva la medición del valor neto en
libros de los activos.

Con base en el juicio de la administración, se considera que, en la asignación de los valores
razonables por rubro de activo, componentes rle eclificio, maquinaria, mobiliario y equipo se

encuentran reconocidos a su valor razonable ya que su valor en iibros no excede a su valor de
mercado. Por lo tanto, los efectos de la revaluación son asignados al rubro de terrenos y edificio
de manera proporcional a su valor en libros con respecto al valor total del hotel.

Plnnes de beneficios definidos

Fibra Inn úitiza supuestos para determinar la mejor estimación de estos beneficios. Los
supuestos y las estimaciones son establecidos en conjunto con acfuarios independientes. Estos
supuestos incluyen las hipótesis demográficas, las tasas de descuento y los aumentos esperados
en las remuneraciones y permanencia futura, entre otros. Aunque se estima que los supuestos
usados son los apropiados, un cambio en los mismos podría afectar el valor de los pasivos por
beneficios al personal y los resultados del periodo en el que ocurra.

Entrøda en aigor de løs nueaas Normøs Internøcionøles de Informøción Finøncierø.

La aplicación inicial de las nuevas Normas Internacionales de Información Financiera
(NIIFs o IFRS por sus siglas en inglés), en específico la "IFRS 1.6 - Arlendamientos", cuya entrada
en vigor es a partir del 1 de enero de 2019, podría originar impactos en procesos internos,
operación dei negocio, situación financiera y cumplimiento de obligaciones conh'actuaies. Sin
embargo,la administración de Fibra Inn prevé que dicho impacto no será significativo, debido a

que el volumen de arrendamientos en los que opera como arrendatario no es importante. A la
fecha, la administlación continúa en el proceso de evaluar, cuantificar y determinar los efectos de
transición sobre los contratos de arrendamiento que estén vigentes al 1 de enero de 201,9.

En este sentido, debido a que la adopción de la IFRS 16 se llevará a cabo aplicando la
opción retrospectiva modificada que cuantifica los efectos al L de enero de 2019 sin reexpresar los
periodos comparativos, podría existir una faita de comparabilidad de los estados financieros
consolidados por el año que termine el 3L de diciembre de 2019, con la infolmación financiera
elaborada para los años previos.

Fibra Irrr no ha aplicado las siguientes IFRS nuevas y revisadas que fueron emi

IFRS 9, Instrumentos Finøncieros
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La IFRS 9, Instrumentos financieros, sustituye a la IAS 39, Instrumentos financieros:
leconocimiento y medición. Esta norma es obligatoriamente efectiva para los periodos que
comiencen en o después del l de enero de201.8 e inciuye la introducción de un nuevo modelo de
deterioro con base en pérdidas esperadas y cambios limitados a ios requisitos de clasificación y
medición de activos financieros. Concretamente, el nuevo modelo de deterioro se basa en las
pérdidas crediticias esperadas en lugar de las pérdidas incurddas y se aplicará a los instrumentos
financieros medidos a su costo amortizado o a valor razonable a través de otros resultados
integrales, a arrendamientos por cobrar, contratos de activos, ciertos compromisos de préstamos
por escrito y a los contratos de garantías financielas.

Por lo que respecta al modelo de deterioro con base en pérdidas esperadas, el
requerimiento cle aclopción inicial cle la IFRS 9 es retrospectivo y establece la opción de adoptarlo
sin modificar los estados financieros de años anteriores, reconociendo el efecto inicial en
utilidades retenidas a la fecha de adopción. Por su parte, en el caso de contabilidad de coberturas,
la IFRS 9, permite la aplicación con un enfoque prospectivo.

La IFRS 9 contiene una nueva clasificación y enfoque de medición para activos financieros
que reflejan el modelo de negocio de la entidad para administlar eI activo financiero y ias
características de los flujos de efectivo contractuales. Se establecen tres principales categoriaspara
activos financieros que son: 1) costo amortizado;2) valor razonable a través de la utilidad integral;
y 3) valor razonable a través del estado consolidado de resultados. La norma elimina las
categorías existentes en la IAS 39 cle: L) mantenidos a vencimiento; 2) préstamos y cuentas por
cobrar; 3) valor razonable a través del estado de resultados; y 4) disponibles para la venta. La
Administración considera que la adopción de dichas categorías de clasificación no tendrá ningún
efecto significativo en el estado consolidado de resultados ni en la situación financiera de Fibra
Inn.

En relación con la contabilidad de coberturas la IFRS 9 requiere que Fibra Inn se asegure
que la contabilidad de coberturas esté alineada con los objetivos y estrategias de la administración
de riesgos de Fibra Inn y aplicar un enfoque más cualitativo y a futuro para evaluar la eficacia de

la cobertura. La norma prohíbe la descontinuación de la contabilidad de coberturas de manera
voluntada. Bajo el nuevo modelo, es posible que más estrategias de adrninistlación de riesgos,
particularmente aquellos que involucran una cobertura de un componente de riesgo de una
partida no financiera, pudieran calificar parala contabilidad de coberturas.

Fibra Irrr mantiene coberturas de tasa de interés para cubrir sus flujos de efectivo que
surjan por la variabilidad de la TIIE relacionado con los certificados bursátiles fiduciarios de
deuda. Los tipos de contabilidad de cobertura que Fibra Inn actualmente tiene designados
cumplen con la IFRS 9 y están alineados que los objetivos y estrategias de la administración de
riesgos de Fibra Inn. El Fideicomiso no espera ningún efecto significativo por la adopción de las

nuevas reglas.

El Fideicomiso no tuvo un impacto material asociado con la nueva categoría de medición
de valor razonable a través de otros resultados integrales, ya que actualmente no posee ningún
instrumento que califique para este tratamiento; sin embargo, podrían sulgir impactos
potenciales si cambiala su estrategia de inversión en el futuro. Adicionalmente, en cuant^o a la
contabilidad de cobertuLas, ios requerimientos de la iFRS 9 son consistentes con la p$[ítica
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contable actual del Fideicomiso bajo IAS 39, por lo cual no se anticipa impacto en su adopción
iniciai ni en futuras operaciones de cobertura.

Finalmente, en lo que respecta al nuevo modeio de deterioro con base en pérdidas
esperadas, la administración del Fideicomiso eligió adoptar la nolma letrospectivamente
reconociendo los efectos en resultados acumulados al 1 de enero de 2018. Basado en la evaluación,
Fibra Irur estima un incremento en la reserva de cuentas incobrables por un monto de
aproximadamente Ps. $30.0 millones.

IFRS L5, Ingresos de contrøtos con clientes

La IFRS 15, Ingresos de contratos con clientes, es efectiva para los periodos que inician a

partir del l de enero de 2018. La norma presenta un único modelo integral patalacontabilización
ãe ingresos procedentes de conh'atos cãn clientes, el cual inh'oduce ùn enfoque de cinco pasos
para el reconocimiento de ingresos: 1) identificación del conh'ato; 2) identificar las obligaciones
de desempeño en el contlato; 3) determinar el precio de la transacción; 4) asignar el precio de la
transacción a cada obligación de desempeño en el contrato; 5) reconocer el ingreso cuando la
entidad satisfaga ia obligación de desempeño. Pala ello, bajo esta norma, el reconocimiento de
ingresos tttiliza la definición de conh'ol para determinar cuándo un bien o servicio es transferido
al cliente y las obligaciones de desempeño han sido satisfechas. Además, se incrementa la
cantidad de revelaciones requerida en los estados financieros, tanto anuales como intermedios.

Fibra Irur determinó que la adopción de la IFRS 15 será contabilizada utilizando el método
de efecto acumulado como 1o permiten las disposiciones transitorias correspondientes, 1o que
implica que cualquier efecto en la transición, será reconocido directamente en las utilidades
retenidas, sin reformular estados financieros de años anteriores. Como parte de su proceso de
análisis para 1a adopción de esta norma,la administración del Fideicomiso evaluó las diferentes
fuentes de ingreso con los acuerdos vigentes al 31 de diciembre de 2017, aplicando el modelo de
cinco pasos antes descrito, para determinar si existen brechas potenciales con sus políticas
contables actuales de acuerdo con la IAS 18, Ingresos. Sin embargo, no se identificaron impactos
significativos que deban reconocerse al 1 de enero de 2018 en los estados financieros
consolidados.

IFRS 1 6, Arr endømient o s

La IFRS 16 Arrendamientos fue publicada en enero de 201,6 y sustituye a Ia IAS 17
Arrendamientos, así como las interpretaciones relacionadas. Esta nueva nolma propicia que la
mayoría de los arrendarnientos se presenten en el estado de posición financiera para los
arrendatarios bajo un modelo único, eliminando la distinción entre los arrendamientos operativos
y financieros. Sin embargo, la contabilidad para los arrendadores permanece con la distinción
entre dichas clasificaciones de arrendamiento. La IFRS 16 es efectiva para los periodos que inician
a paltir rJel 1 rie enero de2019 y se permite su aclopción anticipacla siempre qne se haya acloptaclo
la IFRS 15 Ingresos de contratos con clientes.

Bajo la IFRS 16, los arrendatarios reconocerán el derecho de uso de un activo y el pasivo
por arrendarniento colrespondiente. El derecho de uso se trata de manera similar a

activo no financiero, con su depreciación correspondiente, mientlas que el pasi
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inteleses. Esto típicamente produce un perfil de reconocimiento acelelado del gasto (a diferencia
de los arrendamientos operativos bajo la IAS 17 donde se reconocían gastos en línea recta), debido
a que la depreciación lineal del derecho de uso y ei interés decreciente del pasivo financiero,
conllevan a una disminución general del gasto a lo largo del tiempo.

También, el pasivo financiero se medirá al valor presente de los pagos mínimos pagaderos
durante elplazo del arrendamiento, descontados a la tasa de interés implícita en el arrendamiento
sicmprc quc pucda scr dctcrminada. Si dicha tasa no pucclc dctcrminarsc, cl arrcndatario dcbcrá
utilizar una tasa cle interés incremental de cleuda.

Sin ernbargo, ull arrerldatario podría elegir contabilizar los pagos de arlendamiento como
un gasto en una base de línea recta en el plazo del arrendamiento, para contratos con término de
L2 meses o menos, los cuales no contengan opciones de compra (esta elección es hecha por clase

de activo); y para contratos donde los activos subyacentes tengan un valor que no se considere
significativo cuando son nuevos, por ejemplo, equipo de oficina menor o computadoras
personales (esta elección podrá hacerse sobre una base individual para cada contrato de
arrendamiento).

La IFRS 16 establece distintas opciones para su transición, incluyendo aplicación
retrospectiva o retrospectiva modificada donde el periodo compalativo no se reestructura.

Fibra Inn se encuentra en proceso de cleterminar los impactos potenciales qne se clerivarán
en sus estados financieros consolidados polla adopción de esta norma, aunque no se visualizan
efectos significativos debido a que el Fideicomiso mantiene primordialmente contlatos de
arrendamiento donde opera bajo la fígura de arrendador. Los contratos de arrendamiento donde
Fibra Inn opera bajo la figura de arrendatario están relacionados principalmente a la renta de
equipos de transporte los cuales son utilizados como parte de la operación hotelera y pudieran
representar el reconocimiento de los derechos de uso y el pasivo por arrendarniento
correspondiente, de acuerdo a los requerimientos de la IFRS 16.

Sin embargo, aurtno se ha determinado en qué medida estos compromisos tendrán como
resultado el reconocimiento de un activo y un pasivo por los pagos futuros y cómo esto afecta a
la ganancia y la clasificación de los flujos del Fideicomiso. Fibra Inn estará aplicando una
transición retrospectiva modificada, cuantificando los impactos con los acuerdos vigentes al 31

de diciembre de 2018.

ÌFRIC 22, Interpretøción sobre Trønsøcciones en Monedø Extranjerø y Contraprestøciones
Anticipødas

La IFRIC 22busca aclarar'la contabilidad de las transacciones que incluyen la recepción o

el pago de una conh'aprestación anticipada en moneda extranjera. La interpletación se está

emitiendo para reducir las diferencias en la práctica relacionada con el tipo de cambio utilizado
cuando una entidad reporta transacciones que están denominadas en una moneda extranjera, de
acueldo con la IAS21., en circunstancias en las que la contlaprestación es recibida o pagada antes
de que el activo, gasto o ingresos se reconozca. Esta interpretación es efectiva para los pfiriodos
de reportes anuales que comiencen después del L de enero de 2018, aunque permite su a{\pción
anticipada. I \t\
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Fibra Inn convierte las contraprestaciones al tipo de cambio de la fecha en que se lleva a

cabo la transacción , ya sea recibida o pagada y les da un tlatamiento de partida no monetaria, por
1o que no existen impactos significativos en la adopción de esta interpretación en sus estados
financieros consolidados.

I S ección de p ñginø intencionølmente en blancol
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5.5 Instrumentos Derivados

I. Información Cualitativa:

L. Políticas de uso de instrumentos financieros derivados, descripción genérica sobre las
técnicas de valuación, fuentes internas y externas de liquidez y explicación de los cambios
en la exposición a los principales riesgos identificados y en la administración de la misma.

Fibra Inn cuenta con una política donde establece que, al momento de contratar un Instrumento
Financiero Derivado (IFD), debe ser solamente con la intención derealizar coberturas a diferentes
exposiciones de riesgo de mercado, con la intención de tener un flujo de efectivo asegurado.

Siendo la intención la cobertura contable, se revisa que cumpla con todos los requisitos para
enh'ar en esa categoúa, se documenta su designación al inicio de la operación describiendo su
objetivo, características y reconocimiento contable, y se establece cómo se llevará a cabo la
medición de la efectividad aplicables a la operación.

Se suspenderá.lacontabilidad de la cobertura en caso de que eI IFD haya vencido, sea cancelado,
vendido, ejercido, no alcance una alta efectividad para compensar los cambios en el valor
razonable o flujo de efectivo de la partida cubierta, o si el Fideicomiso decide cancelar la
designación de cobeúura.

2. Descripción general de los objetivos parautilizar derivados e identificación de los riesgos
de los instrumentos utilizados.

Fibra Inn, con el fin de realizar sus operaciones, puede obtener financiamiento bajo diferentes
condiciones, ya sea de terceros o de partes relacionadas. Estos financiamientos, se pueden dar en
tasa variable,la cual está expuesta a los cambios en las condiciones del mercado. Por lo que, Fibra
Inn, se encuentra principalmente expuesta al riesgo de mercado de tasas de interés.

A partir del2017 hasta ei segundo tlimestre del 2018, Fibra Inn cuenta con 1"9 Swaps de tasa de
interés (IRS). El objetivo de estos IFD era la cobertula de las variaciones de la TIIE a 28 dias, tasa
en la que están basados sus financiamientos. Durante el periodo de 2015 hasta diciembre de201-,6,

Fibra Inn solamente contaba 16 swaps de tasa de interés (IRS).

Sin embargo, a su vez, se expone a un riesgo de crédito que se origina cuando la contraparte de
Fibra Inn no cumple con las obligaciones que se establecen dentlo del contrato de derivados.
Fibla Inn busca minimizar este riesgo de crédito con sus posiciones de IFD estableciendo que se

deben llevar a cabo dichas transacciones con intermediarios financieros reconocidos.

3. Instrumentos utilizados y estrategias de cobertura o negociación implementadas

A 30 de junio del 2018:

La estrategia de cobertura tiene como objetivo protegel a Fibra Inn de la exposición originada
por una transacción pronosticada altamente probable relacionada ala variabilidad de flujos de
efectivo por los intereses vinculados a la TIIE de una Emisión Pública de Deuda por un mdhto't\
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insoluto remanente de $1,000,000,000 MXN (la deuda tenía un saldo original de fi2,875,350,000
pero hubo un pago anticipado en febrero 2018). Fibra Inn actualmente cubre parcialmente dicha
Emisión Pública con una cobertura por $900,000,000 MXN.

Adicionalmente, el resto de 1os derivados se mantienen como de derivados de negociación para
propósitos contables. Esto es debido al pago anticipado que se mencionó anteriormente. Fibra Inn
se encuentra evaluando realizar la cancelación anticipada de estos derivados que se quedaron sin
posición primaria a cubrir.

Al 30 de junio de 2017 y al 31 de diciembre de 2017

La esh'ategia de Fibra Inn es protegerse de ia variación de la TIIE a28 diasy fijar el monto apagar
de la deuda, estos instrumentos cubren una cantidad de $1,890 millones de pesos del total de
92,875,350,000 MXN. Fibra Inn ha cubierto parcialmente dicha Emisión Pública con cinco
coberturas por $100,000,000 MXN (tranche 1), $285,000,000 MXN (tranche 2),9240,000,000 MXN
(tranche 3) y dos nuevas designaciones de cobertura por $900,000,000 MXN (tranche 4) y por
$365,000,000 MXN (tranche 5).

Al 31 de diciembre de 201,6

La estrategia de Fibra Inn es protegerse de la variación de la TIIE a28 diasy ftlar el monto apagar
<f e la cleuda, estos inshrrmentos cublen una canticlaci cle $625 millones cte pesos clel total cle $L,875
millones de pesos colocado en certificados bursátiles fiduciarios (tranche1.,2y 3).

Ai 31 de diciembre de201,5

La estrategia de Fibra Inn es protegerse de la variación de la TIIE a28 diasy fljar el monto apagar
de la deuda, estos instrumentos cubren una cantidad de $525 millones de pesos del total de $5,000
millones de pesos (monto máximo) de los certificados bursátiles fiduciarios. Adicionalmente,
estos instrumentos cubren una cantidad de $100 millones de pesos de un crédito sindicado de
$100 millones de pesos.

4. Mercados de negociación permitidos y contrapartes elegibles

Los IFD se pueden contratar en mercados sobre el mosh'ador (Over the Counter / OTC) y con
conh'apartes que son reconocidas y que gocen de una excelente calidad crediticia de acuerdo con
las agencias calificadoras.

5. Políticas para la designación de agentes de cálculo o valuación

Fibra Inn ha designado como agentes de cálculo a las instituciones financieras con las que se

cerraron las operaciones pala su liqrridación, aclemás cle determinar el valor razonable de los IFD
corlespondientes al cierre de cada mes.

Adicionalmente, Fibra Inn utiliza modelos de valuación aceptados en el ámbito financielo,
basándose en fuentes de mercado de alta confiabilidad para la obtención de los insumos, Qn el
fin de revisar los valoles proporcionados por las contrapartes. 

I \
I

441.

r" .:



6. Políticas de márgenes, colaterales, líneas de crédito.

Fibra Inn posee líneas de crédito con las instituciones financieras, las cuales tienen la capacidad
de solventar cualquier minusvalía que se pueda presentar.

7. Procedimientos de control interno para administrar la exposición a los riesgos de mercado
y de liquidez

El Conritó Tócnico dc Fibra Inn se crìcalga dc aprobar la contratación dc dcrivados, así como la
designación del porcentaje de cobertura de la deuda. Asimismo, se encarga de administrar los
IFD y, para este caso, el propio Comitó recomendó utilizar solamente coberfuras de tasa de
interés (IRS).

8. Existencia de un tercero independiente que revise los procedimientos anteriores

El Comité Técnico es aquel encargado de revisar y autorizat las operaciones con los instrumentos
financieros derivados.

9. Información sobre la autorización del uso de derivados y si existe un comité que lleve a

cabo dichas autorizaciones y el manejo de los riesgos por derivados.

Como fue mencionado antes, Fibra Irur cuenta con el Comité Técnico, quien se encarga de la
administlación y autorización de los IFD.

Descripción de Iøs políticøs y técnicøs de ualuøción

L0. Descripción de los métodos y técnicas de valuación con las variables de referencia
relevantes y los supuestos aplicados, así como la frecuencia de valuación.

Fibra Inn ultliza valuaciones aceptadas por las instituciones financieras, quienes fungen también
como agentes calculadores, sin embargo, sin entrar en supuestos especiales, se utilizan modelos
estándar de valuación para revisal dichas valuaciones. Para la valuación de un Swap de tasa de
interés, en términos generales, se suman los montos a valor presente de los flujos calculados de
la pata activa y la pata pasiva, descontándolos con la curva de tasas correspondiente a la moneda
en cuestión.

Las valuaciones de las posiciones que tiene Fibra Inn se realizan de manera trimestral, con el fin
de revisar constantemente el estatus de las posiciones.

Las operaciones vigentes durante el periodo 2015 - 2018 son las siguientes

rì

'l
J

17,391,,30\5.37%TIIE 28B-mar-1929-dic-74ActinverIRS

36,521,7+05.25%TIIE 288-mar-1931-ago-15ActinverIRS

1,3,043,4795.17%TIIE 28B-mar-196-iul-15ActinverIRS

Nocional en
MXN

Tasa

Eltrega
Tasa

Recibe
VencimientoInicioContraparteInstrurnento
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200,000,0007.3875%TIIE 2827-sep-L91,7-mar-17BBVAIRS

240,000,0005.18%TIIE 2827-sep-194-nov-15SantanderIRS
165,000,0007.32%TIIE 2827-sep-1927-mar-1,7ScotiabankIRS

8,695,6525.37%TIIE 288-mar-1929-dic-14ScotiabankIRS

'18,260,8695.25%
TIIE 28

TIIE 28

8-mar-19
8-mar-19

6-jul-15
31-ago-15

Scotiabank
Scotiabank

IRS

IRS

6,521,7395.177'
8,695,652537%TIIE 288-mar-1929-dic-74BanregioIRS

-1,8,260,8695.25%TIIE 288-mar-1931-ago-15BanregioIRS
6,52L,7395.17%TIIE 288-mar-L96-jul-15BanregioIRS

900,000,000/.Jô70TIIE 2827-sep-1,927-feb-17BanamexIRS

"13,043,4785.37%TIIE 288-mar-L929-dic-14BananexIRS

27,397,3045.257oTIIE 28B-mar-1931-ago-15BanamexIRS
9,782,6095.17YoTIIE 28B-mar-196-ju1-15BanamexIRS
52,-173,9135.37%TIIE 288-mar-1929-dic-1,4BanorteIRS

709,565,21.75.25%TIIE 288-mar-1931-aqo-15BanorteIRS

39,720,4345.77%TIIE 288-mar-196-jul-15BanorteIRS

11. Aclaración sobre si la valuación es hecha por un tercero independiente o es valuación
interna y en qué casos se emplea una u otra valuación. Si es por un tercero, si menciona
que es estructurador, vendedor o contraparte del IFD.

La valuación que se presenta más abajo en la sección cle clatos cuantitativos fue realizacla por las
contrapartes Bancarias con las que fueron conhatados los IFD.

12. Para instrumentos de cobertura, explicación del método utilizado para determinar la
efectividad de la misma, mencionando el nivel de cobertura actual de la posición global
con que se cuenta.

El método utilizado es el de compensación de flujos esperados (valor razonable) el cual consiste
en la comparación de los cambios del valor razonable de la posición primaria (derivado hipotético
que cubriría perfectamente la partida cubierta) contra el cambio en ei valor razonable del
derivado, tanto prospectivamente a través de escenarios hipotéticos, como retrospectivamente a

h'avés de los valoles razonables observados. Los niveles de efectividad en cada periodo han sido
los siguientes:

99%99%Tunio 2018

100%100%Diciembre 2017
98%99%Iunio 201,7

700%700%Diciembre 2016

98%101%Dicien-rbre 2015

RetrospectivaProspectivaFecha

C. lnfornmción de riesgos por eI uso de deriandos

13. Discusión sobre las fuentes internas y externas de liquidez qrre pudieran ser uti
para atender los requerimientos relacionados con IFD.
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La empresa ha contado con la liquidez necesaria que le permite enfrentar los compromisos
contraídos por sus posiciones en IFD. Las fuentes internas de liquidez con que cuenta Fibra Irur
son la caja y la generación de efectivo producto de sus operaciones, adicionalmente cuenta con
líneas de crédito externas abiertas y suficientes con las mismas contrapartes.

14. Explicación de los cambios en la exposición a los principales riesgos identificados, su
administración, y contingencias que puedan afectarla en futuros reportes.

No existieron cambios en la exposición a los riesgos durante el periodo 2015 - 2018, puesto que el
riesgo sigue siendo el cambio en la tasa variable, p{oducto de variaciones en el mercado.

L5. Revelación de eventualidades, tales como cambios en el valor del activo suhyacente, qrre
ocasionen que difiera con el que se contrató originalmente, que lo modifique, o que haya
cambiado el nivel de cobertura, pata 1o cual requiere que la emisora asuma nuevas
obligaciones o vea afectada su liquidez.

No hubo eventualidades durante el periodo 2015 - 2018

L6. Presentar impacto en resultados o flujo de efectivo de las mencionadas operaciones de
derivados.

Para el 30 de junio de 2018: se tiene un ingreso de $21,806,623 pesos, debido a los intereses
devengados, así como por los derivados de no coberfura contable.

Para el31 de diciembre de 2017: se reconoció en el estado de resultados un importe como ingreso
por fi170,028 pesos debido a una porción inefectiva de las relaciones de cobertura.

Para el 30 de junio de 2017 y el 31 de diciembre de 201.6: No se reconocieron montos en el estado
de resultados pol concepto de valor razonable de los derivados.

Para el31 de diciembre de 2015: En el estado de resultados se reconoció un efecto como ingreso
por $1.9,776 pesos debido a la porción inefectiva de la relación de cobertura.

17. Descripción y número de IFD que hayan vencido durante el trimestre y de aquéllos cuya
posición haya sido cerrada.

No vencieron ni cerraron ningún IFD durante el periodo 2015 - 2018.

1,8. Descripción y número de llamadas de margen que se hayan presentado durante el
trimestre.

No se presentó ninguna llamada de margen durante el periodo 2015 - 2018.

L9. Revelación de cualquier incumplimiento que se haya presentado a los contratos
respectivos.

Fibra IrLn ha cumpiido con todas las obligaciones adquiridas al contratar operaciones
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II. Información Cuantitativa:

A. Características de los IFD a la fecha del reporte (información en tabla) (puntos 20-25)

A continuación, se presenta un resumen en forma tabular de las características de los IFD:

Resumen de Instrumentos Financieros Derivados
(Cifras en ntiles de pesos)

Lirea de
cfçalto4736'23501784-203TIIE 281.8,260

ìnicio - Dic 17:

cobertura
IRS

Línea de
Créditt'¡

151228787297-56TIIE 2B6,521,

Inicio - Dic 17:

cobertula
Jurr 18:

negociación

IRS

Lûrea de
Crédito9,55970,732-a )r1N/AN/ATIIE 2B900,000

lnicio -
Jun 1B:

negociació¡r
IRS

Línea de
Crédito

255399337503-1,95TIIE 28"13,o43

inicio - Dic 17:

cobertura
lun 18:

lregociación

IRS

Línea de
C¡édito

675927762L,737-37-1TIIE 2827,391

Inicio - Dic 17:

cobertura
Jun 18:

lregociación

IRS

Línea de
Crédito

225338285420-87TIIE 289,782

Inicio - Dic 17:

cobertura
Jun 1B:

negociación

IRS

Línea de
Crédito

1,1221,6841,3482,{J-t4-782TIIE 2852,"t73

Inicio - Dic 17:

cobertura
Jun 18:

negociaciór-r

IRS

Lûrea de
Créclito

2,4573,6973,0434,51"1-1,248TIIE 28'109,565

Inicio - Dic 17:

coLrertura

Jun 18:

nesociación

IRS

Línea de
Crédito

9011.,3591.,1371,677-352TIIE 2839,120

Inicio - Dic 17:

cobertura
Jun 18:

nesociación

IRS

Línea de
Crédito

374564443675-'254TIIE 28"t7,391

Inicio - Dic 17:

cobertura
Jun 18:

nesociación

IRS

Línea de
Crédito

8201,2381.,0021,512-402TIIE 2826,527

Inicio - Dic 17:

cobertura
Jun 18:

negociación

IRS

Línea de
Crédito

300455374562-112TIIE 28'13,043

inicio - Dic 17:

cobertura
Jun 18:

neqociación

IRS

Junio
20-18

Diciembre
20-1720.17

JunioDiciembre
201.6

Diciembre
2015

Colateral
/Líneas de

crédito
/valores
dados en
garantla

Valor Razonable
Tasa

Recibe

Monto
Nocional
/ Yalor
nominal

Fines de
Cobertura u
Otros fines,
Tales como
Negociación

Tipo de
Derivado
o Valor de
Contralo

445



Línea de
Crédito

2,0462,1,03-2,221N/AN/ATIIE 28200,000

Inicio - Dic 17:

cobertura
Jun 18:

negociación

IRS

Línea de
Crédito

9,1091,1,3518,62513,330-740TIIE 28240,000

lnicio - Dic 17:

cobertula
Jun L8:

negociación

IRS

Línea de
Crédito

1,,8061.,892-r,61,4N/AN/ATIIE 28165,000

Inicio - Dic 17:

cobertura
Jun 18:

neqociacióÍr

IRS

Línea de
Crédito

1.87280224338-L27TIIE 288,695

lnicio - Dic 17:

cobcrhrra
Jun 18:

neqociación

IRS

Línea de
Crédito

409676505757-201TIIE 2878,260

Inicio - Dic 17:

cobertura
Jun 1.8:

negociación

IRS

Línea de
Crédito

13621.4188279-56T]IE 286,52r

Inicio - Dic 17:

cobertura
Jun 18:

neqociación

IRS

Lûrea de
Créclito

789283227351-1.28TIIE 2B8,69s

Irricio - Dic 17:

cobe¡tura
Jun 18:

neqociaciólr

IRS

Jun 18:

rregociación

8.1,004%7.631"1y"7.365y"6.1,17o3.555%TIIE

funio 2018
Diciembre

2017
lunio 2017Diciembre

2016
Diciembre

2015
Subyacente

A continuación, se muestra el valor del activo subyacente (TIIE) f variable de referencia:

A continuación, se mostrarán por año los flujos no descontados sin vencer:

15,6861,2,82'I-5,5655,6182,97320-19

15,62527,L594,2379,6L52,779201,8

6,9396,966-2,1,8120'17

-8,0342016

Junio 2018
Diciembre

2017
Junio 2017Diciembre

20't6
Diciembre

2015
Año

'Cifras en miles de pesos

B. Análisis de Sensibilidad:

20. Descripción de la metodología para la determinación de pérdidas esperadas.

Con la finalidad de informar los impactos que se tendrían a nivel estado de resultados por'
concepto del reconocimiento del valor razonable en los resultados del peliodo se

mediante un análisis de sensibilidad los impactos contables. Es importante mencionar que
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a que los delivados se encuentran en una cobertura altamente efectiva, la mayoría de los efectos
estarán leconocidos en otros resultados integrales.

El análisis de sensibilidad perrnite prever situaciones en las cuales se podría experimentar
pér'didas extraordinarias en la valuación de los IFDs. Dicho análisis se elaboró con base en
movimientos adversos en la tasa de interés de un 10%,25% y 50%.

En el escenario probable se estimó el cambio en el valor razonable ante una variación
adversa de 10% en la tasa de interés.

En el escenario posible se estimó el cambio en el valor razonable ante una variación adversa

de 25% en la tasa de interés.

r En el escenario temoto se estimó el cambio en el valor razonable ante una variación adversa

de 50% en la tasa de interés.

La variable que tiene mayor influencia sobre el valor de mercado de los Swaps de tasa de interés
es la tasa variable, que en este caso es la TIIE a28 dias.

La pérdida esperada se basa en el valor razonable del Swap, el cual consiste en la diferencia entre
la suma de los flujos traídos a valor presente de la pata activa y lapata pasiva.

Los supuestos de este modelo son:

No existen oportunidades de tealizar arbitrajes.
No existen costos de transacción ni impuestos.
Agentes neutrales al riesgo.

2'1,. Análisis de sensibilidad para las operaciones mencionadas donde se identifiquen los
riesgos que pueden generar pérdidas para Fibra Inn por IFDs e identificar los
instrumentos que podrían originar dichas pérdidas.

De los IFD contratados,la pérdida se puede oliginar al momento en que la tasa variable sea menor
que la tasa fija estipulada por operación, limitado a que tienda a 0 la tasa variable (caso muy
improbable). Todos los derivados contratados pudieran ocasionar dichas pérdidas.

22, Presentación de los tres escenarios (probable, posible y remoto) que pueden generar
situaciones adversas a Fibra Inn describiendo los supuestos y parámetros que fueron
empleados.

Para ei análisis de sensibilidad, se realizô el cálculo del valol razonable de los instrumentos
financieros derivados que Fibra Irur posee.

Con esa información se llevaron a cabo los análisis de sensibilidad. Estos consistieron en estresar
la variable que mayor irLfluencia tiene en las operaciones hacia escenarios negativos; es decir,

a

a

a

a

a

el impacto de dicha variable sea mayol y negativo. Como se ha mencionado en el punto
variable estresada fue la tasa valiable TIIE a 28 dias.
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-45,205-69,'1,69-714,599-L7,968-52,207Escenario -50%

-6,247-13,808-52,2406,428-27,818Escenario -25%

76,26417,759-L6,731,20,287-1,4,092Escenario -10%

31,,08238,3846,13029,744-5,259Base

Junio
201.8

Diciembre
2017

Junio
2017

Diciembre
201,6

Diciembre
20\5

Valor Razonable miles MXN

A continuación, se muestran los resuitados del análisis de sensibilidad (en miles de MXN)

Cifras en niles de pesos.

Cabe mencionar que el escenario base y el escenario del10% representan un activo, mienh'as que
el clel 25% y 50% representan un pasivo.

23.Estimación de la pérdida potencial reflejada en el estado de resultados y en el flujo de
efectivo, para cada escenario.

A continuación, se detallarán las pérdidas potenciales en las operaciones de IFD de Fibra Inn,
reflejadas como el cambio que habría entre un escenario a otro.

Cifrns en miles de pesos.

24.Nivel límite (escenario) de variación de los activos subyacentes para que la efectividad se

mantenga.

Durante el periodo del 2015 al2018 las características de los IFDs tales como; nocional, tasa de

interés y fechas de vencimiento son similares en tiempo y forma a la partida cubierta por 1o que
no se espera que la cobertura deje de ser altamente efectiva en ningún nivel de variación.

fsección de póginn intencionnhtrcnte en blancol

-76,288-'t07,554-'t20,729-47;I'1246,947Escenario -50%

-37,330-52,-1,93-58,371-22,71522,558Escenario -25%

-74,818-20,625-22,86-l-8,8568,832Escenario -10%

Junio
2018

Diciembre
2017

Junio
2017

Diciembre
201,6

Diciembre
2015

Pérdidas Potenciales
Miles MXN
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6. INFORMACIÓN FINANCIERA DE LA ADMINISTRACIÓN INTERNA

6.L lnformación financiera seleccionada

A continuación, se presentan los estados de situación financiera de Administradora de
Activos Fibra Inn S.C. al 31 de diciembre de 2017,201,6 y 2015 asi como sus resultados y sus flujos
de efectivo por el año terminado el 31 de diciembre de 2017,2016 y 2015, de conformidad con las
Normas Internacionales de Información Financiera, emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad. Los números presentados en esta sección se encuentran en miles
de pesos, al ser significativamente menores a los del Fideicomiso.

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

2017 2016 2015

(en miles de pesos mexicanos)

Información del Estado de Resultados:

Ps.

Ps.

56,627.5
55,381.8

'J,3,217.6 57,353.6 1,,245.7

Ingresos por servicios
Gastos de operación y costo del servicio

Compensación a ejecutivos basada en
instrumentos de patrimonio.
Otros ingresos....

Utilidad (pérdida) de operación/utilidad
(pérdida) anles de impues1os..................

Gasto por impuestos a la utilidad

Utilidad (pérdida) neta.....................

Información del Balance General:
Activo

Activo Circulante:
Efectivo y equivalente de efectivo.......
Olras cuentas por cobrar
Impuesto sobre la renta por recuperar
Impuesto al valor agregaclo por
recuPerar
Pagos anticipados.......,....,......
Partes relacionadas.................

Total del activo circulante...........

Inversiones en CBFIs
Equipo de cónputo, neto ..................
Impuestos a la utilidad diferidos .....

Depósitos en garantía......

Paslvos y Pâtrlmorrio

Pasivo circulante:
Proveeclores
Provisiones y pasivos acurnulados......
Partes relacionadas.................
Impuesto al valor agregaclo por pagar

Ps. 1,42,479.9

129,262.3

7,748.1

5,469.5

1,,255.8

4,213.7

Ps. 9,901.0
431,.4

89.4

7,023.3
6,524.8

17,969.9

1.,634.5

2,789.2
2,557.7

875.6

25,820.3

Ps. 220.0
4,341..6

803.6
2,740.7

111,,590.7

54,237;t

3,630.0

53,723.6

799.6

52,924.0

18,500.0

(17,2s4.3)

823.9

(18,087.3)

1,505.4
20.6

1,,1,1,6.4

48-t.2

7,277.4

1.0,395.4

743.7

1't,1,39.1,

Ps. 68.1

2,845.7
"1,475.0

1,91.9.5

Ps. Ps.4,358.8
299.1.

30.8
35.1

484.2
"1,609.4

6,817.4

677.9

80.3

7,575.6

Ps. 724.1
7,042.0

15.4
1.,1.68.8
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Oh'os impuestos sobre nómina por pagar

Total del pasivo circulante,...,.......

Beneficios a los empleados
Impuesto a la utilidad dif#;;:.:.:.:.:.
Pago basado en instrumentos de
patrimonio liquidable en efectivo........

Total del pasivo..............

Patrimonio:
Patrimonio de los socios....
Patrimonio adicional pagado.....................
Reserva por compensación a ejecutivos
basada en instrumentos de patrimonio ...

Resultados acumulados....

Total de patrimonio......

Compromisos y contingencias...................

Estado de Flujos de Efectivo
Actividades de operación:

Utilidad (pérdida) antes de impuestos a

la utilidad
Aiustes por:

Compensación a ejecutivos basada en
instrumentos de patrimonio
Insuficiencia (exceso) en liquidación de
CBFIs para pagos basados en
tnslrumentos de patrimonio.
Depreciación.....
Utilidad en venta de equipo de 

.

cómputo y hansporte
Subtotal

Otras cuentas por cobrar
Pagos anticipados
Partes relacionadas............

Proveedores, provisiones y ;;;i;;;
acumulados

Impuesto al valor agregado.........
Ohos impuestos sobre nómina por

Pagar....
Impuestos sobre la renta por recuperar...
Cambios en beneficios a empleados.........
Costo laboral del servicio actuarial...........
Beneficios pagados ..........
Pasivo inicial asunrido

Flujos netos de efectivo de actividades de
operación

Actividades de inversión:

Adquisición de equipo de cómputo........
Recurso proveniente de la venta de

equipo de cómputo y equipo de
transporte

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

2017 201,6 2015

4,978.7

12,484.6

283.3

(en niles de pesos mexicanos)
t77)7 2,504.0

5,1,22.9 8,75't.7

297.1,

65.8

251.8
1,,099.8

3,471..6
'1,6,239.5 5,485.8 r.0,103.3

50.0 50.0 50.0
51,870.0

3,277.3
6,253.5 2,039.8

2,089.89,580.8

Ps. 25,820.3 Ps. 7,575.6 11.,139:J.

5,469.5 53,723.6 (17,2s4.3)

7,748.-l 3,630.0 18,500.0

Ps.

620."1

(76,5)
"13,761..2

(132.3)
(s3e.1)

(4,127.2)

3,395.5
1,007.0
1,91,8.3

(3,643.6)
(47.3)

73.9
(40.3)

l't,626:t

(12,8"11.6)

1.0,1.56.6

(1,3,731,.0)

287.4

43,91.0.0

(278.5)
(3.0)

(36,906.1,)

(1,,747.1,)

(785.8)
268.7

(748.1,)

17.1.

64.7
(36.s)

Ps. 4,555.3

(50,884.2)

1,035.8

1,18.2

1,363.9

537.2
(481,.2)

(3,035.4)

1,,639.0

783.1
820.2

(1,116.4)-

74.2
(s3.B)

Ps. 530.9
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Depósitos en garantía......
Flujos netos de efectivo de actividades

de inversión

Efectivo excedente para aplicar en
actividades de Financiamiento

Actividades de financiamíento:
Compras de CBFIs para pagos a

ejecutivos con instrumentos de
patrimonio.

Incremento neto de efectivo

Efectivo y equivalente de efectivo:
Al principio del año
Al final del año

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

2017 201.6 2015

(7es.2)

(3,4s0.2)

(en miles de pesos mexicanos)

(80.3)

(301.e) (803.7)

8,175.9 4,253.4 (272.8)

(2,633.7)

Ps. 5,542.2

Ps. 4,358.8
Ps. 9,901.0

(1,400.0)

Ps. ?853.4

Ps. 1,505.4
Ps. 4;358.8

(1,400.0)

Ps. 1,,127.2

Ps. 378.2
Ps. 1,505.4

6.2 Comentarios y análisis de la administración sobre los resultados de operación

(i) Resultados de operación

20L7 as.201.6

Los ingresos por servicios de Administradora de Activos Fibra Inn, S.C. en eL2017 fueron
Ps. fi1.42,479.9 miles, que representó un incremento de Ps. $30,889.2 miles o 27.7% respecto de los
ingresos de 201,6. Esto se debe al incremento de servicios administrativos que presta a la Fibra
relativos a las propiedades del portafolio relacionados con la inclusión de un mayor número de
personal en cuanto a los gerentes generales y gerentes de mantenimiento en los hoteles.

Durante el2017, el total de gastos de operación y de costo del servicio fue Ps. fi129,262.3
miles, que representó un incremento de Ps. fi75,025.2 miles, equivalente a un mayor gasto de
138.3%. Ese incremento se debe a la inciusión de la nómina que anteriormente estaba en el Asesor
y que se h'ansfirió a la subsidiaria de Fibra Inn con el proceso de la intern alizaciôny la terminación
del Contrato de Asesoría. Como porcentaie de los ingresos, estos gastos de operación
representaroîel90.7% de los ingresos por servicios; es decir 42J1. puntos poïcentuales más que
el;re120-16, cuando fueron 48.6% de los ingresos.

Derivado de lo anterior, la Utilidad Bruta durante eI2017 fue Ps. 913,217.6 miles, la cual
replesenta un decremento de Ps. 544,136.0 miles o 77 .0% comparado con el Ps. $57,353.6 miles del
201,6. El margen de operación fue de 9.3% que representa un decremento de 42.1. puntos
porcentuales comparado con e151.4% alcanzado durante eI20'1.6.

Se presenta la compensación a ejecutivos basada en instrumentos de patrimonio por Ps.

fi7,748JI. miles correspondiente, a la parte proporcional devengada, que corlesponde al valor de
los CBFIs que se acordaron para su entrega al actual Director General al momento de llevar a çabo
la Oferta Pública Inicial de Fibra I* y que se entregaron en 20-1,6; así como t" 

f\a"
\\
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colrespondiente a la compensación de largo plazo para ejecutivos clave que empieza a registrarse
a partir de 2017.

Por tanto, la Utilidad antes de impuestos durante eI2017 fue Ps. fi5,469.5 mjles.

Durante el2017 se presenta un gasto por impuestos a la utilidad de Ps. fi1,255.8 miles,
comparado con el gasto registrado en201.6, que fue de Ps. 9799.6 miles.

La Utilidad Neta durante eL2017 fue Ps. 94,213.7 miles,la cual representa un decremento
de Ps. 948,7'1.0.3 miles o 92.0% comparado con la Utilidad Neta de Ps. fi52,924.0 miles del20L6.
Por tanlo, el turgen neto fue de 3.0% que replesenta un decremenlo cle 44.4 puutos porcentuales
comparado con el 47.4% de12016.

El efectivo y equivalentes en 2017 fue Ps. $9,901.0 miles, otras cuentas por cobrar fue de
Ps 431,.4 miles, las cuentas por cobrar a partes relacionadas fueron Ps. fi6,524.8 miles y los pagos
anticipados se registran en Ps. $1,023.3 miles. Se presentan provisiones y pasivos acumulados de
Ps. fi4,341..6 miles en 201.6 y proveedores por Ps. fi220.0 miles. Los impuestos sobre nómina por
pagar fueron de Ps. 94,978.7 miles, el impuesto ai valor agregado por pagar fue de Ps. fi2,1.40.7
miles y las cuentas por pagar con partes relacionadas fueron de Ps. $803.6 miles.

El total del patlimonio de la subsidiaria, Administladora de Activos Fibra Inn en2017 es

c1e Ps. $9,580.8 miles, que representa un incremento de Ps. fi7.491..0 miles comparacla con Ps.

$2,089.8 miles registrado en 201.6.

20L6 as.20L5

Los ingresos por servicios de Administradora de Activos Fibra Inn, S.C. en eI201,6 fueron
Ps. $111,590.7 miles, que representó un incremento de Ps. 954,963.2 miles o 97.1,% respecto de los
ingresos de 2015. Esto se debe al incremento de servicios administ¡ativos que presta a la Fibra
relativos a un incremento en el número de hoteles añadidos al portafolio relacionados con la
inclusión de un mayor número de personal relativos a los gerentes de los hoteles y gerentes de
mantenimiento en los hoteles.

Durante el20'1.6, el totai de gastos de operación y de costo del.servicio fue Ps. fi54,237.1
miles, que representó una disminución de Ps. 91,-1.44.7 miles equivalente a un ahorro del2.'1,"/o.

Como porcentaje de 1os ingresos, estos gastos de operación representaron eI48.6% de los ingresos
por servicios; es decir' 49 puntos porcentuales menos que en el 20L5, cuando fueron 97.8% de los
ingresos.

Derivado de 1o anterior,la Utiiidad de Operación durante eL201.6 fue Ps. 957,353.6 miles,
el cual representa un incremento de Ps. fi56,'1,07.9 miles comparado con el Ps.91.,245.7 miles del
2015. El margen de operación fue de 5"1.4% que representa un inclemento de 49 puntos
porcentuales compalado con e12.2% alcanzado durante el2015.

Se plesenta la compensación a ejecutivos basada en instrumentos de patrimonio por Ps.

$3,630.0 miles correspondiente, a la parte proporcional devengada, tanto en eI2016 y el 2015¡$el
valor de los CBFIs que se acordaron para su entlega al actual Director General al momentþHe
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llevar a cabo la Oferta Pública Inicial y que se entregalon en 201,6.8s un cargo no monetario cuyo
efecto económico representó una diiución del0.69% a partir de marzo de 201,6.

Por tanto,la Utilidad antes de impuestos dulante el201.6 fue Ps. $53,723.6 miles.

Durante eI20'1.6 se presenta un gasto por impuestos a la utilidad de Ps. 9799.6 miles,
comparado con el gasto por impuestos a la utilida d de 20'15, que fue de Ps. fi832.9 miles.

La Utilidad Neta durante e12016 fue Ps. fi52,924.0 miles,la cual representa un incremento
de Ps. 971.,011..3 miles o 392.6% comparado con la Pérdida Neta de Ps. $18,087.3 miles del 2015.
Asinrisnro, el margen neto fue ,Je 47.4% que lepl'esenta un incremento de 79.4 puntos
porcentuales comparado con eI -31.9% del 2015.

El efectivo y equivalentes en 201.6 Í:u.e Ps. $4,358.8 miles, otras cuentas por cobrar fue de
Ps. $299.1 miles, las cuentas por cobrar a partes relacionadas fueron Ps. $1,609.4 miles y los
proveedores fueron Ps. $124.1 miles. Se presentan provisiones y pasivos acumulados de Ps.

fi1,042.0 miles en 201.6. Los impuestos sobre nómina por pagar fueron de Ps. fi2,772.7 miles, el
impuesto al valor agregado por pagar fue de Ps. $L,168.8 miles y las partes relacionadas de Ps.

$15.4 miles. Los pasivos a largo plazo fueron Ps.fi362.9 miles; es decir, Ps. $988.7 miles menos que
en 20L5 cuando se registraron Ps. $1,351.6 miles.

El capital total cle la Aclministradora de Activos Fibra Inn en201.6 es cle Ps. $2,089.8 miles,
que representa un incremento de Ps. $1,054.0 miles comparada con 20L5.

fsección de p áginø intencionalmente en blønco]
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(ii) Situación financiera,liquidez y recursos de capital

20L7 as.201,6

Administración del riesgo financiero

El objetivo de la administración dei riesgo financiero, es satisfacer las expectativas
financielas, los resultados de operaciones y flujos de efectivo que mejoren la situación financiera
de Fibra Inn.

Administración del riesgo de crédito

La administración de Fibra Inn ha determinado que la máxima exposición al riesgo de
crédito es la que se muestra en el estado de posición financierapara sus partes lelacionadas y
otras cuentas por cobrar. Fibra Inn no reconoce una estimación para cuentas de cobro dudoso.

Asimismo, Fibra Inn no tiene cartera vencida que sea significativa ala fecha de estos estados
financieros. Por lo tanto la administración no espera que ninguna de sus contrapartes deje de
cumplir con sus obiigaciones.

Administración de riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez representa el riesgo de que Fibra Inn se encuentre con dificultades
para cumplir con sus obligaciones asociadas con pasivos financieros que se liquiden mediante la
entrega de efectivo u otro activo financiero. La responsabilidad última de la administración del
riesgo de liquidez se basa en Fibra Inn, quien ha establecido un marco apropiado para la
administración del riesgo de liquidez para la administración del financiamiento a corto, mediano
y largo plazo, y los requerimientos de adminishación de ia liquidez.Fibralnn administra el riesgo
de liquidez manteniendo reservas adecuadas, vigilando los flujos de efectivo proyectados y reales
de los ingresos, y conciliando los perfiles de vencimiento de los activos y pasivos financieros. El
departamento de tesorería monitorea los vencimientos de los pasivos para programar los pagos
respectivos.

La siguiente tabla detalla los vencimientos pendientes de Fibra Inn, para sus pasivos
financieros no derivados de acuerdo a los períodos de pago menores a1. año, al3L de diciembre
de 2017 y 201,6 en miles de pesos:

2017 2016

Proveedores
Pasivos acumulados
Partes relacionadas

220.0
4,34'1..6

803.6

't24.-t

1.,042.0

1.5.4
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2016 as.20L5

Administración del riesgo financiero

El objetivo de la administración del riesgo financiero, es satisfacer las expectativas
financieras, resultados de operaciones y flujos de efectivo que mejoren la situación financiera de
Fibra Inn.

Administración del riesgo de crédito

La administlación de Fibra Inn ha determinado que la máxima exposición al riesgo de
crédito es la que se muestra en el estado de posición financiera para sus partes relacionadas y
otras cuentas por cobrar. Fibra Inn no reconoce una estimación para cuentas de cobro dudoso.

Asimismo, Fibra Inn no tiene cartera vencida que sea significativa ala fecha de estos estados
financieros. Por 1o tanto la administración no espera que ninguna de sus contrapartes deje de
cumplir con sus obligaciones.

Administración de riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez representa el riesgo de que Fibra Inn se encuentle con dificultades
para cumplir con sus obligaciones asociadas con pasivos financieros que se liquiden mediante la
entrega de efectivo u otro activo financiero. La responsabilidad última de la administración del
riesgo de iiquidez se basa en Fibra Inn, quien ha establecido un marco apropiado para la
administración del riesgo de liquidez parala administración del financiamiento a corto, mediano
y largo plazo, y los requerimientos de administración de la liquidez.Fibra Inn administla el riesgo
de liquidez manteniendo reservas adecuadas, vigilando los flujos de efectivo proyectados y reales
de los ingresos, y conciliando los perfiles de vencimiento de los activos y pasivos financieros. Ei
departamento de tesorería monitorea los vencimientos de los pasivos para programar los pagos
respectivos.

La siguiente tabla detalla los vencimientos pendientes de Fibra Inn, para sus pasivos
financieros no derivados de acuerdo a los períodos de pago menores a1. año, al3L de diciembre
de 201.6 y 201.5 en miles de pesos:

20L6

1.24.1

1.,042.0
'1.5.4

$ 1,181.5

[sección de pñgina intencionnltnente en blnnco]

2015

Proveedores
Pasivos acumulados
Partes relacionadas

$ 68.1

2,845.1.

1,41.5.0

4,328.2
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(iii) Control Interno

El Administrador no cuenta con un sistema propio de control interno, sin embargo, el
control interno de dicha entidad se realiza a tlavés del Comité Técnico que tiene la facultad de
aprobar, previa opinión del Comité de Auditoria, de los lineamientos en esta materia y las
irregularidades que se detecten tanto del Fideicomiso, como del Administrador y demás personas
contratadas por el Fiduciario.

Adicionalmente, el Comité Técnico tiene la facultad de investigar los posibles
incumplimientos de los que se tengan conocimiento, a las operaciones, lineamientos y políticas
de operación, sistema de control interno y auditoría interna y registlo contable. Para 1o cual, se

rcaliza tln examen cle la documentación, registros y clemás evidencias comprobatorias, en el
grado y extensión que sean necesarios para efectuar dicha vigilancia.

Controles y procedimientos de reaeløción

La administlación ha evaluado, con la participación del Director General y el Director de
Finanzas y Administración,la eficacia de nuestros controles y procedimientos de revelación al30
de junio de 2018, y ha concluido que los controles y procedimientos de reveiación eran efectivos
a dicha fecha.

Cømbios en control interno sobre reportes finøncieros

No se han identificado cambios en el control interno sobre reportes financieros durante el
2017 que hayan afectado materialmente, o qlJerazonablemente puedan afectar materiaimente, al
contlol interno sobre reportes financieros.

Experto finønciero del Comité de Auditoríø

El Comité Técnico ha determinado que cuenta con al menos un "experto financiero del
Comité de Auditoria" que colabora en su Comité de Auditoría. El Sr. Alberto Rafael Gómez Eng
cuenta con los requisitos de calificación.

fsección de páginø intencionølmente en blancol
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7. ACONTECIMIENTOS RECIENTES

Entradø en aigor de las nueaas Normøs InternøcionøIes de lnformøción Financierø.

La aplicación inicial de las nuevas Normas Internacionales de Información Financiera
(NIiFs o IFRS por sus siglas en inglés), en específico la "IFRS 16 - Arrendamientos", cuya entrada
en vigor es a partir del 1 de enero de 201,9, podría originar impactos en procesos internos,
operación del negocio, situación linanciela y cumplinúento de obligaciones contracfuales. Sin
embargo, la adminish'ación de Fibra Inn prevé que dicho impacto no será significativo, debido a

que el volumen de arrendamientos en los que opera como arrendatario no es importante. A la
fecha, la admjnistración continúa cn cl proccso dc cvaluar, cuantificar y detelminar'los efectos de
transición sobre los conh'atos de arrendamiento que estén vigentes al 1 de enero de 201,9.

En este sentido, debido a que la adopción de la IFRS 16 se llevará a cabo aplicando la
opción retrospectiva modificada que cuantifica los efectos al L de enero de 201,9 sin reexpresar los
periodos comparativos, podría existir una falta de comparabilidad de los estados financieros
consolidados por el año que terrnine el 3L de diciembrc de 2019, con la información financiera
elaborada para los años previos.

Fibra Inn no ha aplicado las siguientes IFRS nuevas y revisadas que fueron emitidas.

/FRS 9, Instrumentos Financieros

La IFRS 9, Instrumentos financieros, sustifuye a la IAS 39, Insh'umentos financieros:
reconocimiento y medición. Esta norma es obligatoriamente efectiva para los periodos que
comiencen en o después del1 de enero de 201,8 e incluye la introducción de un nuevo modelo de
deterioro con base en pérdidas esperadas y cambios limitados a los requisitos de clasificación y
medición de activos financieros. Concretamente, el nuevo modelo de deterioro se basa en las
pérdidas crediticias esperadas en lugar de las pérdidas incurridas y se aplicará a los instrumentos
financieros medidos a su costo amortizado o a valor razonable a través de otros resultados
integrales, a arrendarnientos por cobrar, contratos de activos, ciertos compromisos de préstamos
por escrito y a los contratos de garantías financieras.

Por 1o que respecta al modelo de deterioro con base en pérdidas espeladas, el
requerimiento de adopción inicial de la IFRS 9 es retrospectivo y establece la opción de adoptarlo
sin modificar los estados financieros de años anteriores, reconociendo el efecto inicial en
utilidades retenidas a la fecha de adopción. Por su palte, en el caso de contabilidad de coberturas,
la IFRS 9, permite la aplicación con un enfoque prospectivo.

La IFRS 9 contiene una nueva clasificación y enfoque de medición para activos financieros
que reflejan el modelo de negocio de la entidad para administrar el activo financiero y las
características de los flujos de efectivo contractuales. Se establecen tres plincipales categorías para
activos financieros que son: 1,) costo amortizado ; 2) valor razonable a través de la utilidad integral;
y 3) valor razonable a través del estado consolidado de resultados. La norma eiimina las
categorías existentes en la IAS 39 de: 1) mantenidos a vencimiento; 2) préstamos y cuentas por
cobrar; 3) valor razonable a través del estado de resultados; y 4) disponibles pala la venta.. La
Administlación considera que la adopción de dichas categorías de clasificación no tendlá nirlkrin
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efecto significativo en el estado consolidado de resultados ni en la situación financiela de Fibra
Inn.

En relación con la contabilidad de coberturas la IFRS 9 requiere que Fibra Inn se asegure
que la contabilidad de coberturas esté aiineada con los objetivos y estrategias de la administración
de riesgos de Fibra Inn y aplicar un enfoque más cualitativo y a futuro para evaluar la eficacia de
la cobertura. La norma prohíbe la descontinuación de la contabilidad de coberturas de manera
voluntaria. Bajo el nuevo modelo, es posible que más estrategias de administración de riesgos,
particularmente aquelios que involucran una cobertura de un componente de riesgo de una
partida no financiera, pudieran calificar parala contabilidad de coberturas.

Fibra Irur mantiene coberturas de tasa de interés para cubrir sus flujos de efectivo que
surjan por la variabilidad de la TIIE relacionado con los certificados bursátiles fiduciarios de
deuda. Los tipos de contabilidad de cobertura que Fibra Inn actualmente tiene designados
cumplen con la IFRS 9 y están alineados que los objetivos y estrategias de la administración de
riesgos de Fibra Inn. El Fideicomiso no espera ningún efecto significativo por la adopción de las
nuevas reglas.

El Fideicomiso no tuvo un impacto material asociado con la nueva categoría de medición
de valor razonable a tlavés de otros resultados integrales, ya que actualmente no posee ningún
instrumento que califique para este tratamiento; sin embargo, podrían surgir impactos
potenciales si cambiara su estrategia de inversión en el futuro. Adicionalmente, en cuanto a la
contabilidad de coberturas, los requerimientos de la IFRS 9 son consistentes con la política
contable actual del Fideicomiso bajo IAS 39, por 1o cual no se anticipa impacto en su adopción
inicial ni en futuras operaciones de coberfura.

Finalmente, en 1o que respecta al nuevo modelo de deterioro con base en pérdidas
esperadas, la administración del Fideicorniso eligió adoptar la norma retrospectivamente
reconociendo los efectos en resultados acumulados al l de enero de 2018. Basado en la evaluación,
Fibra Irur estima un incremento en la reserva de cuentas incobrables por un monto de
aproximadamente Ps. $30.0 millones.

IFRS 15, Ingresos de contrntos con clientes

La IFRS 15, Ingresos de contratos con clientes, es efectiva para los periodos que inician a
partir del l de enero de 2018. La norma presenta un único modelo integral parala contabilización
cle ingresos procedentes cle contratos con clientes, el cual introduce un enfoque de cinco pasos
para el reconocimiento de ingresos: 1) identificación del contrato; 2) identificar las obligaciones
de desempeño en el contrato; 3) determinar el precio de la t¡ansacción; 4) asignar el precio de la
transacción a cada obligación de desempeño en el contrato; 5) reconocer el ingleso cuando la
entidad satisfaga la obligación de desempeño. Para ello, bajo esta norma, el reconocimiento de
ingresos utiliza la clefinición cle contlol para cleterminar cuánclo un bien o servicio es transferido
al cliente y las obligaciones de desempeño han sido satisfechas. Además, se incrementa la
cantidad de revelaciones requerida en los estados financieros, tanto anuales como intermedios.

Fibra Inn determinó que la adopción de la IFRS L5 será contabilizada utilizando el método
de efecto acumulado como 1o permiten las disposiciones transitorias correspondientes, tfi"
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implica que cualquier efecto en la transición, será reconocido dilectamente en las utilidades
retenidas, sin reformular estados financieros de años anteriores. Como parte de su proceso de
análisis parala adopción de esta norma,la administración del Fideicomiso evaluó las diferentes
fuentes de ingreso con los acuerdos vigentes al 3L de diciemble de 2017, aplicando el modelo de
cinco pasos antes descrito, para determinar si existen brechas potenciales con sus políticas
contables actuales de acuerdo con la IAS L8, Ingresos. Sin embargo, no se identificaron impactos
significativos que deban reconocerse al 1 de enero de 2018 en los estados financieros
consolidados.

IF RS 1 6, Arrendamientos

La IFRS 1"6 Arrendamientos fue publicada en enero de 20'J,6 y sustituye a la IAS 17
Arrendamientos, así como las interpretaciones relacionadas. Esta nueva norma propicia que la
mayoría de los arrendamientos se presenten en el estado de posición financiera para los
arrendatarios bajo un modelo único, eliminando la distinción entre los arrendamientos operativos
y financieros. Sin embargo, la contabilidad para los arrendadores permanece con la distinción
entre dichas clasificaciones de arrendamiento. La IFRS 16 es efectiva para los periodos que inician
a partir del1 de enero de201,9 y se permite su adopción anticipada siempre que se haya adoptado
ia IFRS 15 Ingresos de contratos con clientes.

Bajo la IFRS 16, los arrendatarios reconocerán el derecho de uso de un activo y el pasivo
por arrendamiento corresponcliente. El clerecho cle uso se trata de manera similar a crralquier otro
activo no financiero, con su depreciación correspondiente, mientras que el pasivo devengará
intereses. Esto típicamente produce un perfil de reconocimiento acelerado del gasto (a diferencia
de los arrendamientos operativos bajo la IAS 17 donde se reconocían gastos en línea recta), debido
a que la depreciación lineal del derecho de uso y el interés decreciente del pasivo financiero,
conllevan a una disminución general del gasto a 1o largo del tiempo.

También, el pasivo financiero se medirá al valor presente de los pagos mínimos pagaderos
durante elplazo del arrendamiento, descontados a la tasa de interés implícita en el arrendamiento
siempre que pueda ser determinada. Si dicha tasa no puede determinarse, el arrendatario deberá
utilizar una tasa de interés incremental de deuda.

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

La IFRS L6 establece clistintas opciones para su tlansición, inclu)¡enclo aplicación
retrospectiva o retrospectiva modificada donde el periodo comparativo no se reestructura.

Fibra Inn se encuentla en proceso de determinar los impactos potenciales que se derivarán
en sus estados financieros consolidados por la adopción de esta nol'ma, aunque no se visualizan
efectos significativos debido a que el Fideicomiso mantiene primordialmente contlatfis de
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arendarniento donde opera bqolafigura de arrendador. Los contratos de arrendamiento donde
Fibra Inn opera bajo la figura de arrendatalio están relacionados principalmente a la renta de
equipos de transporte los cuales son utilizados como parte de la operación hotelera y pudielan
representar el reconocimiento de los delechos de uso y el pasivo por allendarniento
correspondiente, de acuerdo a los requerimientos de la IFRS 16.

Sin embargo, aítttno se ha determinado en qué medida estos compromisos tendr'án como
resultado el reconocimiento de un activo y un pasivo por los pagos futuros y cómo esto afecta a
la ganancia y la claaificación cle los fltrjos clel Fideicomiso, Fihra Tnn estará aplicanrlo unn
transición retrospectiva modificada, cttanificando los impactos con los acuerdos vigentes al3L
de diciembre de 2018.

IFRIC 22, Interpretación sobre Trønsøcciones en Moneda Extranjerø y Contrnprestøciones Anticipødøs

La IFRIC 22busca aclarar la contabilidad de las transacciones que incluyen la recepción o
el pago de una contraprestación anticipada en moneda extranjera. La interpretación se está
emitiendo para reducir las diferencias en la práctica relacionada con el tipo de cambio utilizado
cuando una entidad leporta transacciones que están denominadas en una moneda extranjera, de
acuerdo con la IAS2'1., en circunstancias en las que la contraprestación es recibida o pagada antes
de que el activo, gasto o ingresos se reconozca. Esta interpretación es efectiva para los periodos
de reportes anuales que comiencen después del l de enero de 2018, aunque permite su adopción
anticipada.

Fibra lrur convierte las contraprestaciones al tipo de cambio de la fecha en que se lleva a
cabo la transacción , ya sea recibida o pagada y les da un tratamiento de partida no monetaria, por
lo que no existen impactos significativos en la adopción de esta interpretación en sus estados
financieros consolidados.

Proceso de suscripciónpreferente de CBFI*

Con fecha 25 de julio de2018,1a Emisora concluyó la susclipción preferente de CBFIs por
parte de los Tenedores, conforme al cual se suscribieron 94,236,874 (noventa y cuatlo millones
doscientos treinta y seis mil ochocientos setenta y cuatlo) CBFIs, al precio de suscripción de $11.10
(once pesos 10/100 M.N.) por cada CBFI.

Con la liquidación de los CBFIs suscritos de manera preferente por los Tenedores, Fibra
Inn recibió Ps. $1,046,029,301..40 (mil cuarenta y seis millones veintinueve mil trescientos un Pesos

40/1,00 Moneda Nacional) en recursos líquidos que serán utilizados para la adquisición y
desarrollo de hoteles a través del modelo de coinversión con terceros denominado la "Fábrica de
Hoteles", así como el pago de pasivos y usos corporativos genelales.

Desinaersión

Con fecha 1,9 de julio de 2018 Fibra Inn anunció la firma del acuerdo vinculante 1a

venta del hotel Microtel lnn & Suites by Wyndham Culiacán. El plecio de venta fue de Ps

millones. Fibra Inn espela invertir los recursos de la transacción en proyecto con
atractiva, incluyendo la recompra y cancelación de celtificados.
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8. PERSONAS RESPONSABLES

El Fideicomitente

El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad que, en el ámbito de sus respectivas

funciones, preparó la información relativa a los bienes, derechos o valores fideicomitidos en su

caso, así como la información financiera del Fideicomitente o de quien aporte los bienes,

derechos o valores al Fideicomiso contenida en el presente Prospecto, la cual, a su leal saber y

entender, refleja razonablemente su situación. Asimismo, manifiesta que no tiene conocimiento

de información relevante que haya sido omitida o falseada en este Prospecto o que el mismo

contenga información que pudiera inducir a error a los inversionistas.

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

Por: Oscar uardo Calvillo Amaya **

Representante Legal

** para efectos del presente documento, el suscrito asume las funciones de Director Generalì

Director de Administración y Finanzas y Director Jurídico del Fideicomitente, en virtud de qfp el

Fidelcomitente no cuenta con cliclros cargos, ni cargos equivalentes. l'
I
I



El Administrador

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el ámbito de nuestras
respectivas funciones, preparamos la información relativa a los bienes, derechos o valores
fideicomitidos en su caso, así como la información financiera del fideicomitente o de quien aporte
los bienes, derechos o valores al fideicomiso contenida en el presente Prospecto, la cual, a nuestro
leal saber y entender, refleja razonablemente su sifuación. Asimismo, manifestamos que no
tenemos conocimiento de información relevante que haya sido omitida o falseada en este

suplemento o que el mismo contenga información que pudiera inducir a etror a los inversionistas.

Administradora de Activos Fibra Inn, S.C.1

oØ
Por: Oscar Eduardo Calvillo Amaya

Director General

Gargollo
Director de y Finanzas

Por: ura N
Director J

1 Firrnan el Director General, el Director de Administración y Finanzas y el Director Jurldico del Administrador, en virtud de que el

Fideicomitente no cuenta con los cargos equivalentes.



Intermediario Colocador

Los suscritos manifestamos, bajo protesta de decir verdad, que nuestra representada en
su carácter de Intermediario Colocador, ha realizado la investigacióry revisión y análisis del
negocio de la Emisora, asTcomo participado en la definición de los términos de la oferta pública
y que a su leal saber y entender, dicha investigación fue realizadacon amplitud y profundidad
suficientes para lograr un entendimiento adecuado del negocio. 

- 
Asimismo, nuestra

representada no tiene conocimiento de información relevante que haya sido omitida o falseada
en este Prospecto o que el mismo contenga información que pudiere inducir a error a los
inversionistas.

Igualmente, nuestra representada está de acuerdo en concentrar sus esfuerzos en
alcanzar la mejor distribución de los CBFIs que sean materia de la oferta pûblica, con vistas a
lograr una adecuada formación de precios en el mercado y que ha informado a la Emisora el
sentido y alcance de las responsabilidades que deberá asumir frente al público inversionista,las
autoridades competentes y demás participantes del mercado de valores, como una sociedad con
valores inscritos en el Registro Nacional de Valores y en la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de
C.V.

UBS Casa de Bolsa, S.A. de C.V.

Mahuad Quijano
Apoderado

Por: Víctor
A



Intermediario Colocador

Los suscritos manifestamos, bajo protesta de decir verdad, que nuestra representada en
su carácter de Intermediario Colocador, ha realizado la investigaciôn, revisión y análisis del
negocio de la Emisora, asi como participado en la definición de los términos de la oferta pública
y que a su leal saber y entender, dicha investigación fue reahzada con amplitud y profundidad
suficientes para lograr un entendimiento adecuado del negocio. Asimismo, nuestra representada
no tiene conocimiento de información relevante que haya sido omitida o falseada en este
Prospecto o que el mismo contenga información que pudiere inducir a error a los inversionistas.

Igualmente, nuestra representada está de acuerdo en concentrar sus esfuerzos enalcanzat
la mejor distribución de los CBFIs que sean materia de la oferta pública, con vistas a lograr una
adecuada formación de precios en el mercado y que ha informado a la Emisora el sentido y
alcance de las responsabilidades que deberá asumir frente al público inversionista, las
autoridades competentes y demás participantes del mercado de valores, como una sociedad con
valores inscritos en el Registro Nacional de Valores y en la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de
C.V.

Casa de Bolsa BBVA Bancomer, S.A. de C.V. Grupo Financiero BBVA Bancomer

Por: Orttz
Apoderado

Canto
A

J



I

t

i

El Licenciado en Derecho

El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que a su 1eal saber y entender, la
Emisión y Colocación de CBFIs cumple con las leyes y demás disposiciones legales aplicables.
Asimismo, manifiesta que no tiene conocimiento de información jurldica relevante que haya sido
omitida o falseada en este Prospecto o que el mismo contenga información que pudiera inducir a

elror a los inversionistas.

Holland & ItuightMéxico, S.C.



El Reptesentante Comhn

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad, que su representada en su
carâcter de representante común de los Tenedores de CBFIs, revisó la información financiera
relativa al patrimonio del fideicomiso, asl como la relacionada coh los valores emitidos, los
contratos aplleables y Ia cabtatrza de lo-s bienes, derechos o valores fideicomitidos contenida en
el presente Prospecto, la cual, a su leal saber y entender, refleja razonablemente su situación.

CIBanco, S.A.,Institución de Banca MúItiple

Por:MónicaJ
A

Por:Ricardo Fernández Macgregor
A
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Fiduciario

El suscrito manifiesta,bajo protesta de decir verdad, que su representada en su carácter
de fiduciario, preparó la información relativa al contrato de fideicomiso contenida en el presente
Prospecto, la cual, a su leal saber y entender, refleja razonablemente los términos y condiciones
pactados. Asimismo, manifiesta que, dentro del alcance de las actividades para las que fue
ãonhatada su representada éste tó ti"n" conocimiento de informacíón relevante que haya sido
omitida o falseada en este Prospecto o que el mismo contenga información que pudiera inducir a

error a los inversionistas.

Deutsche Bank México, S.A.,Institución de Banca Múltiple, División Fiduciaria, actuando
exclusivamente como Fiduciario del número F/1,61.6

Rojas
Delegado Fiduciario



Agente Estructurador

El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su carácter de
estructurador, ha realizado la investigacióry revisión y análisis del negocio del Emisor, así como
ha participado en la definición de los términos, condiciones o estructura de los valores. Asimismo,
su representada no tiene conocimiento de información relevante que haya sido omitida o falseada
en este Prospecto o que el mismo contenga información que pudiera inducir a error a los
inversionistas.

Investia Asesores Financieros, S.A. de C.V.

Por: José
Apoderado



DEcLARAcIóN onl, AUDIToR EXTERNo

En estricto cumplimiento de lo dispuesto en el artículo2,fracción I, inciso f) de las Disposiciones de
Carircter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a Otros Participantes del Mercado de Valores, y
exclusivamente para efectos de los estados financieros consolidados de Fideicomiso Irrevocable No
Fl1616 (Deutsche Bank México, S.4., Institución de Banca Múltiple, División Fiduciaria) y Subsidiaria
(el "Fideicomiso"), al 3 1 de diciembre de 2017 y 2016, y por los años terminados en esas fechas, así como
al 31 de diciembre de 2016 y 2015, y por los años terminados en esas fechas, que se incorporan por
referencia en el presente prospecto relativo al programa de colocación de certificados bursátiles fiduciarios
inmobiliarios, no amortizables y sin expresión de valor nominal (el "Prospecto"), así como cualquier otra
información financiera que se incluya o se incorpore por referencia en el presente Prospecto, cuya fuente
provenga de los estados financieros consolidados antes mencionados, se emite la siguiente leyenda:

"El suscrito manifÌesta bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros consolidados de
Fideicomiso al 3 1 de diciembre de 2017 y 2016, y por los años terminados en esas fechas, así como al 3 I
de diciembre de 2016 y 2015, y por los años terminados en esas fechas, que se incorporan por referencia
en el presente Prospecto, fueron dictaminados con fecha 2 de abril de 2018 y 31 de marzo de 2017,
respectivamente, de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoría.

Asimismo, manifiesta que ha leído el presente Prospecto y basado en su lectura y dentro del alcance del
trabajo de auditoría realizado, no tiene conocimiento de errores relevantes o inconsistencias en la
información que se incluye y cuya fuente provenga de los estados fìnancieros consolidados dictaminados
señalados en el párrafo anterior, ni de información relevante que haya sido omitida o falseada en este
Prospecto o que el mismo contenga información que pudiera inducir a error a los inversionistas.

No obstante, el suscrito no fue contratado, y no realizó procedimientos adicionales con el objeto de
expresar una opinión respecto de la infonnación contenida en el Prospecto que no provenga de los estados
fìnancieros consolidados por él dictaminados".

KPMG Cárdenas Dosal, S. C.

\. 1)
C.P.C. Luis Gabriel Ortiz Esqueda

Socio y Apoderado



9. ANEXOS

A. Opinión legal.

B. Contrato de Fideicomiso y los convenios modificatorios al mismo.

C. Opinión fiscal.

D. Estados financieros - (i) estados financieros consolidados al 3L de diciembre de 2015 y
2014, y por los años terminados en esas fechas, presentados a la CNBV y u la BMV el 14
de noviembre de 20'1.6 se incorpora por referencia al presente Prospecto, la cual puede ser
consultada en la página de internet de la BMV en la dirección www.bmv.com.mx, de la
CNBV en la dirección www.gob.mx/cnbv y de la Emisora en la dirección
www.fibrainn.com.mx; (ii) estados financieros consolidados al 31 de diciembre de 2076 y
201,5,y por los años terminados en esas fechas, presentados a la CNBV y ala BMV el 3 de
mayo de 2017 se incorpora por referencia al presente Prospecto, la cual puede ser
consultada en la página de internet de la BMV en la dirección www.bmv.com.mx, de la
CNBV en la dirección www.gob.mx/cnbv y de la Emisora en la dirección
www.fibrainn.com.mx; (iii) estados financieros consolidados al3L de diciembre de 2017 y
201,6, y por los años terminados en esas fechas, presentaclos a la CNBV y u la RMV el27
de abril de 20L8 se incorpora por referencia al presente Prospecto, la cual puede ser
consultada en la página de internet de la BMV en la dirección www.bmv.com.mx, de la
CNBV en la dirección www.gob.mx/cnbv y de la Emisora en la dirección
www.fibrainn.com.mx; y (iv) los estados financieros consolidados intermedios no
auditados al 30 de junio dc 201,8 y por cl pcriodo dc 3 meses terminado el 30 de junio de
201.8 y 2017, presentados a la CNBV y ala BMV el 25 dejulio de 2018, se incorporan por
referencia al presente Prospecto, los cuales pueden ser consultados en la página de
internet de la BMV en la dirección www.bmv.com.mx, de la CNBV en la dirección
www.gob.mx/cnbv y de la Emisora en la dirección www.fibrainn.com.mx.

E. Opinión ambiental.

F. Oficio SAT

LOS ANEXOS DEt PRESENTE PROSPECTO FORMAN PARTE INTEGRANTE DEL
MISMO.
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