Terminacion del Contrato de Asesoria

Mediante Asamblea de Tenedores de fecha 11 de noviembre de 2016, se autorizé la
internalizacién de la administracién del Patrimonio del Fideicomiso con el objetivo de que las
Actividades de Asesoria que originalmente prestaba Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V,,
en términos del Contrato de Asesoria, fueran asumidas por el Administrador vy,
consecuentemente, autorizo la terminacién anticipada del Contrato de Asesoria, asi como la
contraprestacién que serfa pagada a Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V., con motivo de
dicha terminacion 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 transaccion para la terminacion anticipada del
Contrato de Asesoria, mediante el cual se establecié que Asesor de Activos Prisma, S.A.P.IL. de
C.V. recibiria una contraprestacién por la terminacién anticipada de dicho contrato, conforme lo
siguiente:

1. CONTRAPRESTACION.- Una contraprestacién cuyo monto y determinacion estara sujeta a
los lineamientos que a continuacién se establecen (la “Contraprestacién”):

f) Contraprestacion Base: Se establece una contraprestacién base, equivalente a la cantidad
de Ps. $143,000,000.00 (ciento cuarenta y tres millones de Pesos 00/100, M.N.), mas el
correspondiente impuesto al valor agregado ("IVA”), (la “Contraprestacion Base”).

g) UAFIRDA Marginal Proyectada: es el importe que corresponde a la suma acurmnulada del
UAFIRDA (Utilidad Antes de Financiamiento, Impuesto sobre la Renta, Depreciacion y Amortizacion)
generada, correspondiente al periodo que abarca del 1 de enero de 2017 al 31 de diciembre de
2019, el cual resulta de sumar o restar los siguientes conceptos:

(iii)  Los gastos generales y de administracién al cierre de 2016, actualizados por inflacion
al cierre de cada afio (2017, 2018 y 2019). De dicho concepto quedaran excluidos los
gastos de adquisicién y organizacion, por su naturaleza no operativa y orientada a la
nversion.

Mas:

Los honorarios del Asesor de Activos Prisma, 5.A P.I. de C.V. proyectados, calculados
para cada uno de los tres arios 2017, 2018 y 2019 sobre el valor promedio de activos
inmobiliarios de Ps. $10,267,000,000.00 (diez mil millones doscientos sesenta y siete
mil Pesos 00/100 M.N.) para 2017; Ps. $10,924,000,000.00 (diez mil millones
novecientos veinticuatro mil Pesos 00/100 M.N.) para 2018 y Ps. $11,252,000,000.00
{once mil millones doscientos cincuenta y dos mil Pesos 00/100 M.N.) para 2019,
conforme a la formula establecida en el Contrato de Asesoria para la determinfcion
de la Base para la Contraprestacion (segun se define en dicho contrato}, con el ci
iniciado desde marzo de 2013.

Menos:
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(ivi  Los gastos generales y de administracién para cada uno de los afios 2017, 2018 y 2019,
De dicho concepto quedaran excluidos los gastos relativos a los proyectos de la Fabrica
de Hoteles, los cuales tienen un ingreso adicional asociado para Fibra Inn, el cual no
se incluye en el calculo de la UAFIRDA marginal. Asimismo se excluiran los gastos de
adquisicion y organizacién, por su naturaleza no operativa y orientada a la inversién,

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} Ds.
$10,267,000,000.00 (diez mil doscientos sesenta y siete millones de Pesos 00/100 M.N.) para 2017;
(i) Ps. $10,924,000,000.00 {diez mil novecientos veinticuatro millones Pesos 00/100 M.N.) para
2018; y (iii) Ps. $11,252,000,000.00 (once mil doscientos cincuenta y dos millones Pesos 00/100
M.N.) para 2019; conforme a la férmula establecida en el Contrato de Asesorfa para la
determinacién de la Base para la Contraprestacion (segin se define en dicho contrato), con el
célculo iniciado desde Marzo de 2013, la UAFIRDA marginal se ajustard a la baja en la misma
proporcién.

Los datos reales para el calculo de la UAFIRDA marginal seran obtenidos de los estados
financieros auditados y se identificaran especificamente las cuentas de gastos corporativos de
administracién y las correspondientes a gastos de adquisicion y organizacion, las cuales no
formaran parte del calculo.

Asimismo, la base de activos inmobiliarios real para los afios 2017, 2018 y 2019, en los
términos que se establece en el Contrato de Asesoria para fines del clculo de los honorarios que
hubieran correspondido a Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V., serd auditada por el
Auditor Externo.

h) UAFIRDA Marginal Acumulada Minima: 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 el 100% {cien por ciento) de la UAFIRDA marginal
acumulada minima, la Contraprestacién sera equivalente a la Contraprestacién Base. En caso de
que no se obtenga al menos el 100% (cien por ciento) de la UAFIRDA marginal acumulada
minima, la Contraprestacion sera equivalente a la parte proporcional de la Contraprestacion Base
que resulte en funcién de la UAFIRDA marginal acumulada real obtenida en el periodo que va
del 1 de enero de 2017 al 31 de diciembre de 2019, respecto de la UAFIRDA marginal acumulada
minima.

i) Exigibilidad: La Contraprestacién sera exigible y debera pagarse durante los primeros 120
(ciento veinte) dias del afio 2020; en el entendido que si habiendo transcurrido dicho plazo sin
que Fibra Inn haya hecho el pago correspondiente, se devengaran intereses moratorios desde el
dia siguiente a aquel en que finalice el periodo de 120 (ciento veinte) dias naturales del afio 2020
y hasta el dfa en que la Contraprestacién haya sido pagada, a una tasa de interés anual equivalente
a la Tasa TIIE multiplicada por 2 {(dos).

Para efectos de lo anterior, Tasa TIIE, significa respecto de cualquier dia, la Gltima tasa de
interés interbancaria de equilibrio a plazo de 28 (veintiocho) dias, o si no hubiere a plazo de 28
(veintiocho) dias, entonces al plazo superior mas cercano a 28 (veintiocho) dias, y si njy hubiere a

248 -_ e



dicho plazo superior, entonces se considerara el plazo inferior a 28 (veintiocho) dias mas cercano
a 28 (veintiocho) dias, determinada y publicada por el Banco de México en el Diario Oficial de la
Federacion o por el medio masivo de comunicacién que éste determine, o a través de cualquier
otro medio electrénico, de computo o telecomunicacion, incluso internet, autorizado al efecto por
el Banco de México, en o antes del dia de que se trate.

Los intereses moratorios se calcularan multiplicando el importe vencido y no pagado por
la tasa de interés moratoria aqui convenida, dividiendo el producto entre 360 (trescientos sesenta)
y multiplicando el resultado asi obtenido por el numero de dias naturales efectivamente
transcurridos entre el dltimo dia para pagar la Contraprestacién y la fecha en que la misma sea
pagada a Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V.

j) Forma de Pago: (i) el 30% (treinta por ciento) de la Compensacién ser4 pagada en efectivo,
mediante transferencia electrénica y (ii) el 70% (setenta por ciento) restante se pagara con CBFls,
al precio de 11.52574713 (once Pesos 52.574713/100 M.N.) por CBFI; lo anterior en el entendido
que el IVA serd pagado 100% (cien por ciento} en efectivo.

2. CONTRAPRESTACION ADICIONAL.- La cantidad que resulte de sumar el monto de
distribuciones pagadas por Fibra Inn por cada CBFI durante los afios 2017, 2018 y 2019
multiplicada por el nimero de CBFIs que resulte de dividir el 70% (setenta por ciento) del monto
de la Contraprestacién Base aqui determinada entre el precio por CBFI de 11.52574713 (once Pesos
52.574713/100 M.N.); mas ¢l correspondicente IVA (la “Contraprestacion Adicional”).

La Contraprestacion Adicional serd pagada (i) el 30% (treinta por ciento) en efectivo
mediante transferencia electrénica y (ii) el 70% (setenta por ciento) restante se pagara con CBFls,
al precio de 11.52574713 {once Pesos 52.574713/100 M.N.) por CBFI; lo anterior en el entendido
que el IVA serd pagado 100% (cien por ciento) en efectivo.

Esta Contraprestacion Adicional sera exigible y debera pagarse durante los primeros 120
(ciento veinte) dias naturales del afio 2020; en el entendido que si habiendo transcurrido dicho
plazo sin que Fibra Inn haya hecho el pago correspondiente, se devengaran intereses moratorios
desde el dia siguiente a aquel en que finalice el periodo de 120 (ciento veinte) dias naturales del
afio 2020 y hasta el dia en que la Contraprestacién Adicional haya sido pagada, a una tasa de
interés anual equivalente a la Tasa TIIE multiplicada por 2 (dos).

Para efectos de Io anterior, Tasa TIIE, significa respecto de cualquier dia, Ia dltima tasa de
interés interbancaria de equilibrio a plazo de 28 (veintiocho) dias o si no hubiere a plazo de 28
(veintiocho) dias, entonces al plazo superior mas cercano a 28 (veintiocho) dias, y si no hubiere a
dicho plazo superior, entonces se considerara el plazo inferior a 28 {veintiocho) dias mds cercano
a 28 (veintiocho) dias, determinada y publicada por el Banco de México en el Diario Oficial de la
Federacién o por el medio masivo de comunicacién que éste determine, o a través de cualquier
otro medio clectrénico, de computo o telecomunicacién, incluso internet, autorizado al efecto por
el Banco de México, en o antes del dia de que se trate.

Los intereses moratorios se calcularén multiplicando el importe vencido y no pagado por
Ia tasa de inlerés moratoria aqui convenida, dividiendo el producto entre 360 (trescientos sesenta)
y multiplicando el resultado asi obtenido por el nimero de dias naturales ofcclianlo
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transcurridos entre el ultimo dia para pagar la Contraprestacion Adicional y la fecha en que la
misma sea pagada a Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V.

3. CONTRAPRESTACION FABRICA DE HOTELES.- Adicionalmente Asesor de Activos
Prisma, S.A.P.I. de C.V. tendrd derecho a recibir y Fibra Inn estara obligada a pagar una
contraprestacién por la Fabrica de Hoteles (la “Contraprestacion Fabrica de Hoteles”) equivalente
a la cantidad de Ps. $50,000,000.00 (cincuenta millones de Pesos 00/100, M.N.) mas el
correspondiente impuesto al valor agregado (“IVA”).

La exigibilidad y pago de la Contraprestacién Fabrica de Hoteles estara condicionado a
que: (i) durante el periodo comprendido del 1 de enero de 2017 al 31 de diciembre de 2019 se
hayan firmado los respectivos acuerdos vinculantes con inversionistas terccros que garanticen
ingresos por concepto de honorarios para Fibra Inn o a quien esta designe por el periodo
comprendido del 1 de enero de 2017 al 31 de diciembre de 2026 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 10% {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 Practicas como “pipeline”
existente al 31 de diciembre de 2016 en un plazo no mayor de 5 (cinco) dias hébiles contados a
partir de dicha fecha, en caso de que se presenten proyectos inimobiliarios al Comité de Préacticas
con posterioridad al periodo referido los ingresos correspondientes serdn exclusivamente para
Fibra Inn y (iii) que la parte de la inversién de los proyectos inmobiliarios relacionados con los
referidos acuerdos vinculantes que le corresponda a Fibra Inn 0 a quien esta designe sea
financiada sin que se exceda el apalancamiento neto méaximo del 33% (treinta y tres por ciento)
sobre Activos Totales establecido por el Comité Técnico, a menos que este ultimo expresamente
autorice a Fibra Inn la inversién en proyectos inmobiliarios cuyo financiamiento exceda del
referido apalancamiento neto maximo.

La determinacién del momento de exigibilidad y pago de la Contraprestacién de la Fébrica
de Hoteles seré la siguiente:

VIL.  Sial 31 de diciembre de 2017 se han firmado los acuerdos vinculantes que garanticen a
Fibra Inn o a quien esta designe el monto de ingresos referido, el dia habil inmediato
siguiente se pagara la totalidad de la Contraprestacion Fabrica de Hoteles.

VIIL.  Sial 31 de diciembre de 2017, no se han firmado los acuerdos vinculantes que garanticen
a Fibra Inn o a quien esta designe el monto de ingresos referido, el dia habil inmediato
siguiente se pagard la Contraprestacion Fabrica de Hoteles ajustada en proporcion 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 al 31 de diciembre de
2017.

IX.  Sial 31 de diciembre de 2018 se han firmado los acuerdos vinculantes que garanticen a
Fibra Inn o a quien esta designe el monto de ingresos referido, el dia habil inmediato
siguiente se pagard la diferencia entre (i) la totalidad de la Contraprestacion Falrica de
Hoteles y (ii) el monto pagado en términos de lo dispuesto en el numeral II infflediato
anterior,
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X.  Sial 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 dia habil inmediato siguiente se pagara
la diferencia entre (i) la Contraprestacion Fabrica de Hoteles ajustada en proporcion 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 al 31 de diciembre de
2018 y (ii) el monto pagado en términos del numeral Il inmediato anterior.

XI.  Si al 31 de diciembre de 2019 se han firmado los acuerdos vinculantes que garanticen a
Fibra Inn o a quien esta designe el monto de ingresos referido, el dia habil inmediato
siguiente se pagara la diferencia entre (i) la totalidad de la Contraprestacién Fabrica de
Hoteles y (ii) el monto pagado en términos de lo dispuesto en el numeral [V inmediato
antetior.

XII.  Sial 31 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 00/100 M.N.), el dia hébil inmediato siguiente se pagaré
la diferencia entre (i) la Contraprestacion Féabrica de Hoteles ajustada en proporcién 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 al 31 de diciembre de
2019 y (ii) el monto pagado en términos del numeral V inmediato anterior.

El pago total de la Contraprestacion Fébrica de Hoteles no podra exceder de Ps.
$50,000,000.00 (cincuenta millones de Pesos 00/100, M.IN.), mas el IVA correspondiente.

La Contraprestacién Fabrica de Hoteles indicada sera pagada de la siguiente manera: 30%
(treinta por ciento) en efectivo, mediante transferencia electrénica y (ii} el 70% (setenta por ciento)
restante se pagara con CBFIs, al precio de 11.52574713 (once Pesos 52.574713/100 M.N.) por CBFL;
lo anterior en el entendido que el IVA serd pagado 100% (cien por ciento) en efectivo.

Los CBFls que reciba Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. como parte de la
Contraprestacion Fabrica de Hoteles, estaran sujetos a un periodo de restriccion de enajenacion
(“lock up”} que estard vigente hasta el 1 de enero de 2022.

Lo anterior, en el entendido que dicha restriccién de enajenacion no sera aplicable en
tratandose de la enajenacién que Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. 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 su vez, sujetos a un periodo de restriccion de
enajenacion que estara vigente hasta el 1 de enero de 2022.

Al 31 de diciembre de 2017, fueron cumplidas las condiciones de la contraprestacion base
y la contraprestacién relacionada a los futuros dividendos que se mencionaron anteriormente por
Ps. $93.8 millones que fueron reconocidos en los gastos de operacién, con un correspondiente
abono en el patrimonio por Ps. $76.0 millones y un abono en el pasivo por Ps. $17.8 millones,
realizdndose s6lo una provisién durante el ejercicio.

251



Contrato de Administracion

Conforme al Contrato de Administracion, el Administrador es responsable, entre otras

cosas, de prestar los Servicios de Administracién que sean necesarios y convenientes para realizar
la més eficiente administracién del Patrimonio del Fideicomiso, incluyendo sin limitar los
siguientes:

d.,

La direccién, planeacién y ejecucion de todas las actividades relacionadas con la
administracion financiera del Fideicomise y su patrimonio; incluyendo sin limitar: (i) elaborar
los programas de trabajo y presupuestos de ingresos y egresos del Fideicomiso, la elaboracién
de los planes de negocio anuales para cada propiedad que forme parte del Patrimonio del
Fideicomiso, incluyendo las proyecciones de ingresos, CAPEX (segun se defina en los
contratos de arrendamiento) y gastos relativos al mantenimiento de las mismas, en todos los
casos para la aprobacion conforme a los términos del Fideicomiso; (i) revisar la correcta
aplicacion de los ingresos y egresos del Fideicomiso, incluyendo la supervision de los
proyectos relacionados con el CAPEX, reportando al Comité Técnico las causas de las
principales desviaciones presupuestales; (i1i) ejecutar las funciones de caja y tesoreria del
Patrimonio del Fideicomiso; (iv) elaborar y mantener actualizada la contabilidad del
Fideicomiso; (v) preparar los estados financieros del Fideicomiso para la aprobacién del
Comité Técnico y (vi) elaborar el reporte anual en términos de la LMV, la Circular Unica de
Emisoras y demas disposiciones legales aplicables.

Llevar a cabo el mantenimiento de los Bienes Inmuebles que sean Patrimonio del Fideicomiso,
conforme a los términos previstos en los contratos 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
correspondan; y (i) la presentacién de avisos y declaraciones fiscales.

Supervisar el cumplimiento oportuno de todas las obligaciones a cargo del Fideicomiso,
particularmente todas aquéllas relacionadas con los CBFls y derivadas de la LMV y
disposiciones relacionadas incluyendo el pago de honorarios 0 emolumentos a los miembros
del Comité Técnico.

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

Coordinar y supervisar las actividades relacionadas con los recursos humanos que requiere
el Fideicomiso para su operacién, verificando que los responsables de las relaciones laborales
paguen puntual y totalmente los salarios, prestaciones de seguridad social, honorarios y
demés compensaciones que correspondan a dicho personal, a efecto de prever y eliminar
contingencias a cargo del patrimonio del Fideicomiso.

Desarrollar campaiias de relaciones publicas en beneficio del Fideicomiso y particularmente
aquellas enfocadas a los titulares de los CBFIs, la BMV, la CNBV y demas instituciones
relacionadas con el Fideicomiso y la emision, colocacion y mantenimiento de los C'Bﬁ
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h.

Negociar la celebracion y prérroga de los contratos de arrendamiento conforme a las politicas,
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 administracion de los
mismos.

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

A mas tardar el dia 5 (cinco)} de cada mes calendario, debera calcular y notificar al fiduciario
del Fideicomiso, el monto que por concepto de renta le corresponde cobrar al fiduciario del
Fideicomiso en su carédcter de arrendador conforme a los contratos de arrendamiento
respectivos.

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

En general, realizar, coordinar y supervisar todas las actividades necesarias para la mas
eficiente administracién de los bienes que integran ol Patrimonio del Fideicomiso y de los
contratos de arrendamiento.

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

Administracion:
(i) Deber4 contar y ejecutar planes, programas de administracién y de seguros por cada
Bien Inmueble.

(ii) Debera llevar un registro pormenorizado de los pagos de rentas y cuotas de
mantenimiento.

(iii)  Debera contar en todo momento con el personal adecuado, suficiente y capacitado
para prestar los Servicios de Administracion.

(ivi  Debera evitar que cualquier conflicto laboral con el personal a su cargo limite el
cumplimiento de sus obligaciones conforme al Contrato de Administracién, o afecte
la funcionalidad, accesos y/o las areas rentadas de los hoteles.

(v}  Debera 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.

(vi)  Debera brindar todas las facilidades necesarias a efecto de que los delegados del
Comité Técnico realicen visitas a los Bienes Inmuebles y comprueben su egfado de
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conservacién y tengan acceso a los documentos e informacion relativos a los
mismos,

(vii)  El Administrador podra apoyarse en la opinion, asesoria o informacién que reciba
de su asesor juridico o de sus funcionarios, en el entendido de que dicha opinion,
asesoria o informacién no limitara ni afectard la responsabilidad del Administrador
frente al Fiduciario conforme al Contrato de Administracion.

(viii) El Administrador podra contratar a uno o mas administradores regionales respecto
de cualquiera de sus obligaciones o facultades como administrador conforme al
Contrato de Administracién. Asimismo, podréa subcontratar con terceros la
ejecucién de algunos de los Servicios de Administracién pero en todo caso, sera el
tinico responsable de la prestacion de los Servicios de Administracién frente a Fibra
Inn.

(ix)  El Administrador no sera responsable de cualquier error de criterio cometido de
buena fe, salvo que sus errores constituyan una omisién en el cumplimiento de sus
obligaciones en una forma que no sea diligente, honesta y de buena fe de
conformidad con la legislacion aplicable.

{x) El Administrador debera entregar al Comité Técnico, al Representante Comun y a
los Tenedores que lo soliciten, un informe trimestral del desempeiio de sus
funciones, asi como la informacién y documentacion que se le solicite en el
cumplimiento de sus obligaciones.

(xi)j  El Administrador debera desempenar 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 estard facultado para realizar las
Actividades de Asesoria, que incluyen entre otros:

1. La asesoria y recomendacién para la definicién y, en su caso, modificacién, de la
planeacion estratégica de cada uno de los Activos, asi como respecto de los Proyectos a
desarrollar por el Fiduciario conforme a los fines del Fideicomiso y en particular, la
elaboracién, para aprobacion del Comité Técnico, de los planes, proyectos, presupuestos,
calendarios, politicas y métodos bajo los cuales se construirdan, promoveran,
comercializaran y operaran los Proyectos; asimismo llevard a cabo las actividades
necesarias para la adquisicion/contribucién de bienes inmuebles o derechos al
Patrimonio del Fideicomiso, conforme el Comité Técnico lo apruebe, mismas que
deberan incluir, sin limitar: (i) la identificacién de activos targets, negociacion, due
diligence, documentacién y cierre, (ii) la definicion de los Proyectos, incluyendo su
ubicacién, proyecto arquitccténico, plan macestro de desarrollo, caracteristicas,
especificaciones y tipo de producto inmobiliario materia de desarrollo, y especificamente
en el caso de Proyectos que involucren hoteles, la definicién o modificacién del tipo de
hotel, la seleccién, en su caso, cambio y negociacion de la obtencién de los derechos de
uso de la marca mas conveniente, la definicién o modificacion de las caracteristigas del
hotel tales como nimero y tipo de habitaciones, la inclusion o no de restaurantes y pares,
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el nimero y tamafio de salones de eventos y, en general, otras amenidades acordes con
el tipo de hotel y estdndares de la marca, (iii) la planeacién financiera de los Proyectos,
incluyendo la asesoria sobre la elaboracién de estados financieros pro-forma,
presupuestos de flujo de la inversion y la determinacién 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 planeacién 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 “Comercializaciéon”);

En aquellos inmuebles que no se destinen a prestacion de servicios de hospedaje,
recomendar y asesorar al Comité Técnico en la definicién de politicas 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 asesoria y recomendacién sobre
la contratacién de comisionistas o mediadores que realicen la Comercializacién;

Recomendar al Comité Técnico la estructura legal y fiscal de los Proyectos, incluyendo la
recomendacion y asesoria en la definicién de politicas de contratacion con clientes y
proveedores;

Recomendar y Asesorar al Comité Técnico sobre la creacién y nombramiento de comités
de apoyo que a su juicio sean necesarios o convenientes para una mcjor administracién,
operacién, supervision y rentabilidad de los Proyectos;

Recomendar y asesorar en la definicién, o solicitar la modificacién, de planes, Proyectos,
presupuestos, calendarios, politicas y métodos que a su juicio sean necesarios o
convenientes para una mejor administracién, operacién, supervision y rentabilidad de
los Proyectos;

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

Recomendar y asesorar al Comité Técnico respecto de la forma en que se presentarén los
informes y reportes de actividades de control y supervision a fin de que cumplan con los
requisitos necesarios para su comprension y entendimiento;

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

Recomendar, asesorar y presentar los planes necesarios para que se implementen actos
de (i) control y supervisién de las obligaciones fiscales derivadas del Fideicomiso; y (i)
cumplimiento oportuno de todas las obligaciones a cargo del Fideicomiso,
particularmente todas aquéllas relacionadas con los CBFls y derivadas de la LMV y
disposiciones legales relacionadas;
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10.

11.

12,

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

Asesorar en las actividades de supervisién de los auditores internos y externos del
Fideicomiso, asi como de los asesores legales, técnicos y demas prestadores de servicios
del Fiduciario;

Recomendar todas las actividades tendientes a detectar oportunidades de negocio y
nuevas inversiones del Fideicomiso, incluyendo la asesoria y planeacion de: (1) estudios
de factibilidad; (i7) “due diligences”; (iii) estudios de mercado; y (iv) analisis financieros, a
efecto de que el Comité Técnico pueda decidir al respecto;

Recomendar y establecer las bases, politicas y lineamientos para la realizacién de todos
los tramites para la obtencién de licencias, permisos y autorizaciones que resulten
necesarios para el desarrollo de los Proyectos;

Asesorar, negociar, coordinar y supervisar todas las actividades necesarias para
proponer y recomendar al Comité Técnico la enajenacién de los Activos que convenga a
los fines del Fideicomiso, y en su caso, proceder a su enajenacién conforme a las
instrucciones del Comité Técnico;

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

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 desemperio;

Realizar todos los estudios y programas de investigacién que a su juicio sean necesarios
y convenientes para la mas eficiente administracién, operacién, asi como prestar
asesoramiento industrial, comercial o sobre construccién al Comité Técnico;

Informar 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 desviacién y las recomendaciones para corregir dichas
desviaciones;

Efectuar recomendaciones al Comité Técnico en materia de los servicios de asesoria (i}
en administracién, operaciéon, promocién, organizacién, planeacién, direccion,
supervision, comisién, concesién, intermediacion, representacion, consignacién, control,
comercializacion e importacion comercial; y (#i) juridica, contable, fiscal, administrativa,
mercadeo, financiera, econdémica, técnica, de arquitectura, de ingenierfa y construccién,
respecto de los Proyectos y el Fideicomiso;

En general, prestar todas las actividades de asesoria, planeacién y control de los
Proyectos, que conlleven a lograr la mas eficiente administracion, comercializfcion,
operacién y mantenimiento de los Activos y de los contratos de arrendamiento; y
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20. Reportar al Comité de Inversiones cada vez que éste lo requiera, sobre la realizacién de
las Actividades de Asesoria.

De acuerdo con los términos del Contrato de Administracion, el Administrador tiene
derecho a cobrar como contraprestaciéon por los Servicios de Administracién, una cantidad
equivalente a los gastos y conceptos reembolsables que le autforice el Comité Técnico del
Fideicomiso, méas el 3.5% (tres punto cinco) sobre dicho monto. Esta contraprestacién se paga por
el Fiduciario al Administrador dentro de los primeros 5 (cinco) Dias Habiles de cada mes, previa
instruccion por escrito al Fiduciario por parte del Administrador.

El Contrato de Administracion, tiene un término inicial de 10 (diez) afios y sera renovado
automdticamente por periodos de 1 (un) afio a partir de su terminacién, a menos de que sea
terminado anticipadamente conforme a lo establecido en el mismo.

De conformidad con los términos del Contrato de Administracién, el Administrador
puede ser destituido por (i) por incurrir en una Conducta de Destitucién; o (ii) por la notificacién
expresa que este reciba por parte del Fiduciario con cuando menos 90 (noventa) dias de antelacion
a la fecha en que deba terminar su encargo, una vez cumplido el plazo a que se refiere el parrafo
anterior de 10 (diez) afios o (iii) el voto favorable en Asamblea de Tenedores, de los Tenedores
que representen por lo menos el 66% (sesenta y seis por ciento) de los CBFIs en circulacién,

Adicionalmente, ¢l Contrato de Administracion no cstablece ¢l pago de penas
convencionales del Administrador o 1a Emisora.

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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Contratos de Gestion Hotelera

Los servicios gerenciales de los 43 hoteles que actualmente se encuentran en operacion
son prestados por los Gestores Hoteleros. Respecto de cada hotel en operacién, Fibra Inn ha
celebrado un Contrato de Gestion 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 operacién de cada hotel a nombre y por cuenta de
Fibra Inn 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 practicas y procedimientos utilizados por el
respectivo Gestor Hotelero, de igual forma con el servicio de alimentos y bebidas.

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

En términos de los Contratos de Gestién Hotelera celebrados con Gestor de Activos
Prisma, S.A.P.I. de C.V. y con Hoteles y Centros Especializados, S.A., los servicios gerenciales de
operacion que prestaran dichos Gestores Hoteleros, incluyen, sin limitar:

(i) Delerminar politicas respecto del personal del Bien Inmueble;
(ii) El derecho de contratar y despedir empleados;
(iif) El poder de celebrar contratos colectivos de trabajo y de entablar negociaciones

con sindicatos autorizados por Fibra Inn para la prestacion de los servicios;

(iv) Determinar las politicas de crédito del Bien Inmueble y celebrar contratos con
emisores de tarjetas de crédito y/o de servicio;

(v) Fijar politicas en relacién con la admision de huéspedes, tarifas de Cuartos,
actividades de recreacién y esparcimiento, alimentos y bebidas;

(vi) Supervisar las actividades relativas a las reservaciones, promocién, ventas y
publicidad del Bien Inmueble dentro y fuera de México;

(vii)  Negociar los términos y condiciones para que Fibra Inn celebre contratos con
terceros para la prestacion de servicios requeridos para la operacién normal del
Bien Inmueble, incluyendo, sin limitacién servicios para el mantenimiento,
seguridad, exterminacion de plagas, servicios publicos, espectaculos

(viiij  Negociar con cualesquiera franquiciantes de marcas, los contratos de licencia y
uso de marca asi como cualesquier convenios y contratos relacionados o
similares, que sean necesarios para la gestién del Bien Inmueble; lo anterior en el
entendido que la negociacion la llevard a cabo de manera conjunta con Fipra Inn;

y
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(ix} Negociar las rentas de los espacios del Bien Inmueble para el establecimiento de
tiendas u oficinas, con la previa aprobacién de Fibra Inn

Sin limitar la generalidad de lo anterior, Gestor de Activos Prisma, S.A.P.I. de C.V. y con
Hoteles y Centros Especializados, S.A., en términos de sus respectivos Contratos de Gestién
Hotelera, prestaran los servicios gerenciales respecto de los siguientes asuntos:

L Comercial.

a. Realizacién de campaiias de promocién y venta, generales y particulares para el Bien
Inmueble;

b. Diseno, realizacién y distribucién del material publicitario;
¢. Inclusion del Bien Inmueble en la red de ventas;

d. Realizaci6n de campaiias de publicidad, en apoyo de la marca utilizada en el Bien
Inmueble;

e. Contratacién de agencias de publicidad;

f. La realizacién de camparias de relaciones publicas tendientes a mantener y mejorar
la imagen y prestigio del Bien Inmueble;

g. Estudios de Mercado y de competencia;

h. La realizacién de programas de comercializacién;

i. Programas de formacién, motivacion y direccién del personal de ventas;
j- Inspeccién de mercados y comercial;

k. Asistencia a congresos, convenciones, ferias turisticas, preparacién de folletos
genéricos, gestion con mayoristas, entre otros;

1. Determinar, aplicar y respetar las politicas 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 admisién de huéspedes, tarifas por
hospedaje, renta de salones y demdas espacios del Bien Inmueble, asi como de
alimentos, bebidas y servicios que se ofrezcan al publico, en el Bien Inmueble o fuef:
del mismo. Los descuentos o precios especiales y/o cortesias para personal de Fibt:
Inn o el propio Gestor Hotelero en viajes de placer;
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1L,

1

Realizar todas las actividades de promocion, reservaciones, ventas y publicidad del
Bien Inmueble en México y en el extranjero;

Negociar los términos y condiciones para que Fibra Inn contrate con terceros la renta
de espacios en el Bien Inmueble, para ¢l establecimiento, entre otros, de tiendas u
oficinas de servicios turisticos, debiendo notificar previamente a Fibra Inn para su
aprobacion y en su caso firma de los contratos respectivos;

Realizacion de campafias de publicidad, promocién y ventas, estudios de mercado y
realizacién de programas de comercializacién, estando facultada para estos efectos, a
contratar con comparifas especializadas;

Analisis de la operacién mensual de cada departamento operativo del Bien Inmueble,
incluyendo control de calidad de los servicios y de rentabilidad de estos;

Efectuar estadisticas y anélisis de operacién; y

Elaborar y presentar para consideracién de Fibra Inn, con copia para la Propietaria o
a quien esta designe al efecto, con una anticipacién minima de 15 {quince) dias al
inicio de cada ejercicio fiscal, el plan anual de negocios, pronéstico de ingresos,
presupuesto de egresos, requerimiento de inversiones y reparaciones, y plan de
actividades de comercializacién, en este tltimo, se debera incluir entre otras cosas, las
tarifas de hospedaje, politica de descuentos y de otorgamiento de créditos.

Gestion de Personal,

El Gestor Hotelero, directamente o a través de una afiliada, prestard los siguientes
servicios en relacion con el personal del Bien Inmueble:

d.

Formacién y seleccién del personal, auxiliando en su capacitacién y formacién;

Contratar y manejar al personal que labora en el Bien Inmueble, en los términos de
este Contrato. En el caso de contratacién y/o despido del gerente general, se debera
contar 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 auditoria interna y control de calidad, realizara visitas al Bien Inmueble
con el objeto de vigilar la correcta aplicacién de los manuales y la correspondiente
evaluacion de la calidad del servicio; y

Organizacién de sistemas de trabajo.

Gestion de Compras.

a.

Seleccién de control de calidades, analisis v control de precios y nivelgs de
existencias.
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b. Negociar los términos y condiciones para que Fibra Inn contrate la prestacién de los

Servicios por Terceros y la compraventa de bienes, enseres, materiales, insumos o
equipos que requiera el hotel para su operacién cotidiana, realizando gestion y
control de compras, con seleccién de calidades, andlisis y control de precios y niveles
de existencias; y

c. Gestion y control de compras,
IV.  Técnica Hotelera,

a. Ensefianza, seguimiento y conlrol de funcionalidad y calidad de cada uno de los
servicios, asf como también de la rentabilidad de las operaciones de alimentos y
bebidas.

b. Analisis de la operacién mensual de cada departamento operativo del hotel, y

¢. Control de calidad y servicios.

V. Conservacion y Mantenimiento,

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

b. Organizacion para el mantenimiento, funcionamiento y conservacion del Mobiliario
y Equipo.

¢. Inspecciones periédicas en relacién con el funcionamiento del hotel y el Equipo de
Operacién en especial; y

d. Laorganizacion necesaria para el mantenimiento, funcienamiento y conservacion del

Mobiliario y Equipo de Operacién y de las obras de reforma y mejoras, asi como
reparaciones del hotel.,

VI Organizacion y Control.

a.

Planificacién técnico-administrativo de los procesos que incidan en la operacion del
hotel.

Organizacién del funcionamiento de cada departamento operativo del hotel,
efectuando inspecciones periodicas en relacién a su funcionamiento.

Llevar a cabo las funciones de organizacién y control de operacién de hotel,
incluyendo sin limitar (i) planificacion administrativa de los procesos que inciden en
la operacion del Bien Inmueble, (ii} inspecciones periédicas de caracter técnico y
administrativo, y (iii) seguimiento del plan anual de negocios, pronéstico de ingresos,
presupuesto de egresos, requerimiento de inversiones y reparaciones, y plan de
actividades de comercializacién, asi como planificacion y control de estos.
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d. Inspecciones periédicas de caracter técnico y administrativo.
e. Auditoria interna.
f.  Preparacién y seguimiento de presupuesto; y

g. Andlisis e informes peri6édicos de los distintos departamentos y centros o unidades
de gastos.

VII.  Administracion.
a. Planificacion y control de presupuestos.
b. Analisis de operaci6n.
c. Estudios de tarifas y precios.
d. Estadisticas en general,

e. Sistema completo de contabilidad de operacién y confeccién de estados financieros
de operacion,

f. Vigilancia de inventarios.

g. Gestion de cobro de cuentas morosas y gestion de créditos.

h. Gestion de cobros y pagos.

i. Preparaciény seguimiento del presupuesto anual.

j. Llevar la contabilidad de Fibra Inn. Asimismo realizar las actividades fiscales
conforme a lo previsto en el Contrato de Gestién, 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.

. Realizar las actividades de planeacion 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, brindar apoyo legal, y
en su caso formalizar las relaciones legales que existan entre Fibra Inn con terceras
personas, como acreedores, deudores, prestadores de servicios, empleados, GZU\C
otros.

262



n. Brindar apoyo en soporte de sistemas, organizando la implementacion,
implementando y ejecutando los diversos sistemas electrénicos, de comunicacion 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
conservacién del mobiliario y equipo de computo con el que se cuente.

0. Llevar a cabo las funciones de organizacién y contraloria de las politicas y
procedimientos de Fibra Inn, vigilando sus necesidades de recursos humanos,
capacitacion, adiestramiento y escalafon de los empleados, implementando y
llevando a cabo los programas de capacitacién para promociones del personal.

p. Negociar los términos y condiciones para que Fibra Inn contrate la prestacién de los
Servicios por Terceros y la compraventa de bienes, enseres, materiales, insumos o
equipos que requiera el hotel para su operacién cotidiana, realizando gestién y
control de compras, con seleccién de calidades, andlisis y control de precios y niveles
de existencias.

q- Tramitar y obtener permisos o licencias gubernamentales que se lleguen a requerir
para la operacién del hotel.

r. Negociar los términos y condiciones para que Fibra Inn contrate con cualquier
Persona, la renta de espacios en ¢l hotel, para ¢l establecimicnto, entre otros, de
tiendas u oficinas de servicios turisticos, debiendo notificar previamente a Fibra Inn
para su aprobacion y, en su caso, firma de los contratos respectivos; y

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

De acuerdo con lo dispuesto en los Contratos de Gestién 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 operacién, por cada hotel, el Gestor tendra derecho a cobrar como contraprestacion
por los servicios de gestion hotelera (i) el 2% (dos por ciento) de los ingresos netos por cada
ejercicio fiscal y (ii) el 10% (diez por ciento} de la utilidad bruta de la operacién generada durante
el ejercicio fiscal de que se trate,

Los 41 Contratos de Gestién Hotelera celebrados con Gestor de Activos Prisma, S.AP.L
de CV. como Gestor Hotelero tienen una vigencia de 10 (diez} afos y se renuevan
automaticamente por periodos consecutivos de 10 (diez) afnos, a menos que cualquiera de las
partes notifique por escrito a la otra parte, por lo menos con 6 (seis) meses de anticipacion al
término de la vigencia original o sus renovaciones, que desea dar por terminado el Contrato de
Gestion Hotclera.

Respecto al Contrato de Gestién Hotelera celebrado con Hoteles y Centros Especializados,

S.A. respecto de la operacién del hotel Holiday Inn Puebla La Noria, dicho Gestor Hotelero tendra

derecho a cobrar como contraprestacién por los servicios de gestion hotelera (i) el 1.5% (uno

punto cinco por ciento) de los ingresos totales de hospedaje; y (ii) un honorario de ingentivo
\
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calculado sobre la utilidad bruta de operacién de ingresos totales, el cual se calcula conforme una
férmula que se establece en el propio contrato. Finalmente, este contrato tiene una vigencia de 9
(nueve) afios y 7 (siete) meses y se renueva automaticamente por periodos consecutivos de 10
(diez) afios, a menos que cualquiera de las partes notifique por escrito ala otra parte, por lo menos
con 6 (seis) meses de anticipacion al término de la vigencia original o sus renovaciones, que desea
dar por terminado el contrato.

Respecto al Contrato de Gestién Hotelera celebrado con Hoteles Camino Real, S.A. de
C.V. para la operacién del hotel Camino Real Guanajuato, dicho Gestor Hotelero tendra derecho
a cobrar como contraprestacién lo siguiente:

a) Honorario Base: 3.0% (ires por ciento) sobre ingresos brutos de operacién, de los cuales
1.5% (uno punto cinco por ciento) corresponde a la operacién por concepto de ingresos de
hospedaje y el 1.5% (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 operacién, por
concepto de aportaciéon para el fondo de mercadeo institucional. Este porcentaje se
utilizara para promover, publicitar y hacer relaciones publicas para los hoteles de la
Cadena Camino Real.

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

d) Honorario del programa comercial: 5.0% sobre ingresos por Cuarto por concepto de
Programas Comerciales.

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

Este contrato vence el 21 de agosto de 2019 y serd prorrogado automaticamente por
periodos consecutivos de 10 (diez) afios cada uno, a menos que cualquiera de las partes notifique
por escrito a la otra parte, por lo menos con 6 (seis) meses de anticipacién 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
anticipacién a la fecha en que pretenda darlo por terminado.

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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Contratos de Arrendamiento de Espacios

Fibra Inn ha celebrado con Operadora México 43 Contratos de Arrendamiento de Espacios
relacionados con espacios no destinados al hospedaje ubicados en 43 hoteles que integran 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, lavanderia de huéspedes, centros de negocios, site
del hotel, salones de eventos, cocina, cafeterfa, venta de productos para huéspedes en espacios
“vending”, tabaquerias, spa’s, bodegas, entre otros.

Los Contratos de Arrendamiento de Espacios aseguran una rentabilidad basada en
ingresos por rentas y la explotacién de los espacios destinados a servicios distintos al hospedaje
en nuestros hoteles. Los ingresos derivados de nuestros Contratos de Arrendamiento de Espacios
representaron el 4.7% del total de nuestros ingresos al 31 de diciembre de 2017.

Contratos de Arrendamiento de Espacios celebrados con Operadora México

De acuerdo con lo dispuesto en los Contratos de Arrendamiento de Espacios que Fibra
Inn ha celebrado con Operadora México, Fibra Inn tendré derecho a cobrar por el arrendamiento
de espacios no destinados al hospedaje de los Bienes inmuebles que integran el Patrimonio del
Fideicomiso, una contraprestaciéon mensual que puede ser:

a) Una renta fija méas IVA, la cual se revisar4 semestralmente y se ajustara anualmente
conforme el Indice Nacional de Precios al Consumidor; o

b) Una contraprestacién compuesta por: (i) una renta fija mas IVA, que se ajustard
anualmente conforme al incremento del Indice Nacional de Precios al Consumidor v (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, lavanderia, venta de llamadas telefénicas, uso de internet,
venta de productos para huéspedes en espacios “vending”, entre otros), esta
contraprestacién se ajustard anualmente. Las partes de comin acuerdo revisardn
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) afios y se renueva automaticamente por periodos consecutivos de 10 (diez)
anos, a menos que cualquiera de las partes notifique por escrito a la otra parte, por lo menos con
6 (seis) meses de anticipacién al término de la vigencia original o sus renovaciones, que desea dar
por terminado el contrato.

Contratos de Arrendamiento de Espacios celebrados con terceros

Contamos con 16 Contratos de Arrendamiento de Espacio celebrados con tergeros,
conforme a los cuales Fibra Inn otorga en arrendamiento diversos locales ubicados en 6] de\los

hoteles que forman parte del Patrimonio del Fideicomiso. K
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La mayoria 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
garantizar el cumplimiento de las obligaciones, los arrendatarios deben cubrir un depésito
equivalente a una mensualidad de la renta establecida. Adicionalmente, los contratos establecen
la posibilidad de designar fiadores que asuman solidariamente con el arrendatario las
obligaciones derivadas del Contrato de Arrendamiento de Espacio.

Los Contratos de Arrendamiento de Espacios celebrados con terceros, tiene una vigencia
de hasta 5 afios, aunque la duracién 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
deberan cubrir el pago de los servicios que contraten para el funcionamiento de los negocios, asi
como los gastos derivados de la obtencién 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 esta obligado a contratar y mantener una péliza de responsabilidad civil
en la cual Fibra Inn sea nombrado como asegurado conjunto durante a la vigencia del contrato
de arrendamiento correspondiente.

[seccién de pdgina intencionalmente en blanco]
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Contratos de Gestion de Espacios

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

Operadora México otorgd a Gestor de Activos Prisma, S.APIL de CV. el derecho
exclusivo de realizar la gestién para supervisar y orientar la prestacion 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 contrato de
franquicia y conforme a las pricticas y procedimientos utilizados por Gestor de Activos Prisma,
SAPILdeCV.

De acuerdo con lo dispuesto en los Contratos de Gestion de Espacios, Gestor de Activos
Prisma, S.A.P.I. de C.V. tendra derecho a percibir como contraprestacion por la gestion de
servicios en los espacios, los honorarios conforme a lo siguiente: (i) un honorario base igual al 2%
{(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 operacién durante la vigencia del contrato
por cada ejercicio fiscal. Los honorarios serdn revisados, y en su caso, modificados al inicio de
cada ejercicio fiscal. '

Cada Contrato de Gestion de Espacios tiene una vigencia de 10 (diez) aitos y se renueva
automaticamente por periodos consecutivos de 10 (diez) afios, a menos que cualquiera de las
partes notifique por escrito a la otra parte, con por lo menos 6 (seis) meses de anticipacién al
término de Ia vigencia original o sus renovaciones, que desea dar por terminado el contrato.

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

(1) La facultad de determinar politicas respecto del personal de los espacios.

(ii) El derecho de contratar y despedir empleados.

(i) El poder de celebrar contratos colectivos de trabajo y entablar negociaciones con
sindicatos autorizados por Operadora México para la prestacién de los servicios.

(iv)  Determinar la politicas de crédito de los espacios y celebrar contratos con emisores
de tarjetas de crédito y/o de servicio.

(v) Fijar politicas en relacion con la admisién de huéspedes, tarifas de Cuartos,
actividades de recreacion y esparcimiento,

(vi)  Supervisar las actividades relativas a las reservaciones, promocidn, ventas y
publicidad de los espacios dentro y fuera de México.

(vii)  Negociar los términos y condiciones para que Operadora México celebre contratos
con terceros para la prestacion de servicios requeridos para la actividad hotelera
de los espacios, incluyendo, sin limitaciéon servicios para el mantenimiento,
seguridad, exterminacién de plagas, servicios piiblicos, espectaculos, etc.

(viii) Negociar con cualesquiera franquiciantes de marcas, los contratos de licencia y
uso de marca asi como cualesquier convenios y contratos relacionados o similares,
que sean necesarios para la gestién de los espacios; lo anterior en el en h?\
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la negociacién se llevard a cabo de manera conjunta con Operadora México y/o
de la sociedad que funja como asesor en términos del Fideicomiso.

Sin limitar la generalidad de lo anterior, la facultad de control de Gestor de Activos
Prisma, S.A.P.I. de C.V. tratara sobre los siguientes asuntos:

L.

IL

Comercial.

Realizacién de campafias de promocién y venta, generales y particulares para el
hotel;

Disefio, realizacion y distribucién del material publicitario;

Inclusion de los espacios en la red de ventas;

Realizacién de campaiias de publicidad, en apoyo de la marca utilizada en el hotel;
Contratacion de agencias de publicidad;

La realizacién de campaiias de relaciones publicas tendientes a mantener y mejorar
la imagen y prestigio de los espacios;

Estudio de mercados y de competencia;

La realizacién de programas de comercializacién;

Programas de formacién, motivacién y direccion del personal de ventas;
Inspeccién de mercados y comercial;

Asistencia a congresos, convenciones, ferias turisticas, preparacién de folletos
genericos, gestion con mayoristas, entre otros;

Determinar, aplicar y respetar las politicas 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 admisién de huéspedes, tarifas
por hospedaje de los espacios que se ofrezcan al ptblico. Los descuentos o precios
especiales y/ o cortesfas para personal en viajes de placer;

Realizar todas las actividades de promocion, reservaciones, ventas y publicidad
de los espacios en México y en extranjero;

Realizacién de camparias de publicidad, promocion y ventas, estudios de mercado
y realizacién de programas de comercializacién, estando facultada para estos
efectos a contratar con companias especializadas;

Analisis de la operacién mensual de cada departamento operativo de los espacios,
incluyendo control de calidad de los servicios y rentabilidad de estos;

Efectuar estadisticas y andlisis de operacién; y

Elaborar y presentar para consideracién de Operadora México con anticipacion
minima de 15 dias al inicio de cada Ejercicio Fiscal, el plan anual de negocios,
pronostico de ingresos, presupuesto de egresos, requerimiento de inversiones y
reparaciones, y plan de actividades de comercializacion, en este altimo se debera
incluir entre otras cosas, las tarifas de hospedaje, politica de descuentos y de
otorgamiento de créditos.

Gestién de personal.

-
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IIL.

Iv.

VL

Formacién y seleccién del personal, auxiliando en su capacitacion y formacion;
Contratar manejar al personal que labora los espacios, en los términos del Contrato
de Gestién de Espacios correspondiente, y en el caso especifico de coniratacion
y/ o despido del gerente general, debera contar con el consentimiento previo y por
escrito de Operadora México;

De tiempo en tiempo, el equipo de auditoria interna y control de calidad, realizara
visitas al hotel con el objeto de vigilar la correcta aplicacién de los manuales y la
correspondiente evaluacién de la calidad del sexvicio; y

Organizacién de sistemas de trabajo.

Gestion de Compras.

Seleccion de control de calidades, analisis y control de precios y niveles de
existencias;

Negociar los términos y condiciones para que Operadora México contrate la
prestacion de los Servicios por Terceros y la compraventa de bienes, enseres,
materiales, insumos o equipos que requiera el hotel para su operacién cotidiana,
realizando gestién y control de compras, con seleccion de calidades, analisis y
control de precios y niveles de existencias; y

Gestién y control de compras.

Técnica Holelera.

Ensefianza, seguimiento y control de funcionalidad y calidad de cada uno de los
servicios, asi como también de la rentabilidad de las operaciones de alimentos y
bebidas;

Analisis de la operacién mensual de cada departamento operativo de los espacios;

y
Control de calidad y servicios.

Conservacién y Mantenimiento.

Organizacién del funcionamiento de cada departamento operativo de los espacios;
Organizacién para el mantenimiento, funcionamiento y conservacién del
Mobiliario y Equipo;

Inspecciones periédicas en relacién con el funcionamiento de los espacios y el
Equipo de Operacién en especial; y

La organizacién necesaria para el mantenimiento, funcionamicnto y conservacion
del Mobiliario y Equipo de Operacién y de las obras de reforma y mejoras, asi
como reparaciones de los espacios.

Organizacion y Control.

Planificacién técnico-administrativo de los procesos que incidan en la operacién
de los espacios;
Organizacion del funcionamiento de cada departamento operativo de los esfpacios,
efectuando inspecciones periédicas en relacién a su funcionamiento;
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Llevar a cabo las funciones de organizacién y control de operacion de hotel,
incluyendo sin limitar (i) planificacién administrativa de los procesos que inciden
en la operacién del Bien Inmueble, (ii) inspecciones periodicas de caracter técnico
y administrativo, y (iii) seguimiento del plan anual de negocios, prondstico de
ingresos, presupuesto de egresos, requerimiento de inversiones y reparaciones, y
plan de actividades de comercializacion, asi como planificacion y control de estos;
Inspecciones periédicas de caracter técnico y administrativo;

Auditoria interna;

Preparacion y seguimiento de presupuesto; y

Analisis e informes periédicos de los distintos departamentos y centros o unidades
de gastos.

Administracién,

Planificacién y control de presupuestos;

Andlisis de operacion;

Estudios de tarifas y precios;

Estadisticas en general;

Sistema completo de contabilidad de operacién y confeccion de estados
financieros de operacién;

Vigilancia de inventarios;

Gestién de cobro de cuentas morosas y gestion de créditos;

Gestion de cobros y pagos;

Preparacién y seguimiento del presupuesto anual;

Llevar la contabilidad de Operadora México. Asimismo realizar las actividades
fiscales conforme a lo previsto en el Contrato de Gestién de Espacios, a efecto de
que Operadora México cumpla con sus obligaciones fiscales;

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

Realizar las actividades de planeacién financiera que permitan determinar las
necesidades de efectivo e informar de las mismas a Operadora México;

Llevar a cabo el cobro extrajudicial o judicial de los créditos de deudores morosos
de Operadora México, sean o no clientes o huéspedes de los espacios. Asesorar,
brindar apoyo legal, y en su caso formalizar las 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 implementacién,
implementando y ejecutando los diversos sistemas electrénicos, de comunicacién
y operativos que requiera Operadora México para el desarrollo de sus actividades
y operaciones, otorgando el debido mantenimiento a los mismos y vigilando el
funcionamiento y conservacion del mobiliario y equipo de computo con el que se
cuente;

Llevar a cabo las funciones de organizacién y contraloria de las politicas y
procedimientos de Operadora México, vigilando sus necesidades de, recursos
humanos, capacitacién, adiestramiento y escalafén de los enjpleados,
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implementando y llevando a cabo los programas de capacitacién para
promociones del personal;

Negociar los términos y condiciones para que Operadora México contrate la
prestaciéon de los Servicios por Terceros y la compraventa de bienes, enseres,
materiales, insumos o equipos que requiera el hotel para su operacion cotidiana,
realizando gestién y control de compras, con seleccién de calidades, anélisis y
control de precios y niveles de existencias;

Tramitar y obtener permisos o licencias gubernamentales que se lleguen a requerir
para la operacién 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
olros, de liendas u oficinas de servicios turisticos, debiendo notificar previamente
a Operadora México para su aprobacién y, en su caso, firma de los contratos
respectivos; y

Implementar formatos, reportes y practicas estandarizadas que deberan utilizarse
en las funciones operativas y administrativas, como soporte del sistema de control
Interno.

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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Contrato de prestacién de servicios contables

Con fecha 1 de enero de 2018, Fibra Inn celebroé con Tactik un contrato de prestacion de servicios,
conforme al cual, Tactik prestaria los siguientes servicios a Fibra Inn:

a) Contabilidad: Realizar el registro contable de las transacciones 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 la balanza
general y preparar estados financieros para el andlisis de cliente.

b) Cuentas por cobrar: Unificar y realizar el envio de soportes para cobranza, identificar dep6sitos
en las cuentas captadoras y realizar la compensacién basado en soportes proveidos por Fibra Inn.
Asegurar el registro para permitir que se creen los indicadores de antigiiedad de cobranza y
rotacion de clientes.

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

d) Manejar cierres mensuales y anuales basados en calendario contable de Fibra Inn y proveer
soporte para auditorias internas y externas,

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

fy Datos maestros: Administrar los catdlogos contables, modificar perfiles de proveedores,
clientes y usuarios en las plataformas de los sistemas operativos y contables utilizados por el
cliente.

Dicho contrato tiene una vigencia de 20 (veinte) afios contados a partir del 1 de enero de 2018,
por lo que estara vigente hasta el 31 de diciembre de 2038,

En términos de dicho contrato Fibra Inn paga a Tactik una contraprestacién mensual de
$2,493,217.00 (dos millones cuatrocientos noventa y tres mil doscientos diecisiete Pesos 0(y 100
M.N.).

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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Contratos de franquicia

Al 31 de diciembre de 2017, Fibra Inn tiene celebrados contratos de franquicia con
compaiiias hoteleras nacionales e internacionales, que le permiten el uso de diversas marcas para
ofrecer servicios hoteleros de alta calidad tales como: Hampton by Hilton® de Hilton; Crowne
Plaza®, Holiday Inn®, Holiday Inn & Suites®, Holiday Inn Express®, Holiday Inn Express® &
Suites y Staybridge Suites® de IHG®; JW Marriott®, Marriott®, AC Hotels by Marriott®,
Fairfield Inn & Suites® by Marriott®, Courtyard by Marriott® y Aloft® de bajo las marcas de
Marriott International; Wyndham® Garden y Microtel Inn & Suites by Wyndham® de
Wyndham® Hotels and Resorts; City Express® y City Express® Junior de Hoteles City Express®;
Camino Real® de Hoteles Camino Real® por medio de un contrato de operacion y licencia; y
Casa Grande® como marca propia.

Hampton Inn® by Hilton®

Fibra Inn es propietario de 6 hoteles Hampton by Hilton® en México. Hampton by
Hilton® es una marca para hoteles de precios intermedios, con presencia global y que a la fecha
cuenta con un poco mas de 2,300 hoteles. Estos hoteles otorgan un ambiente espacioso y atractivo,
una cultura de servicio amigable y una valiosa gama de servicios y comodidades de cortesia,
como el desayuno con opciones frias y calientes de Hampton by Hilton®, y WiFi. En Hampton
by Hilton® los huéspedes disfrutan de un servicio respaldado por una promesa de satisfaccion
incondicional que es la garantia 100% Hampton.

La marca Hampton by Hilton® pertenece al Portafolio de Hilton que es una de las
compafifas de hospitalidad mas grandes del mundo, con mas de 5,100 hoteles, mas de 838,000
habitaciones en 103 paises y territorios; cuenta con un portafolio de 14 marcas de categoria
internacional, entre ellas, Hilton Hotels & Resorts, que es la marca de hoteles mas reconocida del
mundo. Su programa de viajero frecuente denominado Hilton Honors tiene més de 69 millones
de miembros a la fecha.

Los Contratos de Franquicia de estas 6 propiedades tienen una vigencia actual de hasta
15 arios, Este tipo de contrato requiere que el franquiciatario, en este caso, Fibra Inn, posea la
propiedad del inmueble donde el desarrollo de un nuevo hotel es planeado o bien haya celebrado
un contrato de opcion 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 afios. Las franquicias vigentes a esta fecha son las siguientes:

Propiedades Vencimiento
Hampton Inn® by Hilton® Monterrey Galerias Obispado Agosto 2032
Hampton Inn® by Hilton® Saltillo Julio 2022
Hampton Inn® by Hilton® Reynosa Octubre 2028
Hampton Inn® by Hilton® Querétaro Febrero 2030
..... Hampton Inn® by Hilton® Hermesillo . Agosto 2030
Hampton Inn® by Hilton® Chihuahua Diciembre 2030

Crowne Plaza®, Holiday Inn®, Holiday Inn® & Suites, Holiday Inn Express®, Holiday
Inn Express® & Suites y Staybridge Suites®, \

\
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Fibra Inn actualmente tiene celebrados 15 contratos de franquicia que permiten el uso de
marcas de la compania hotelera internacional IHG®. IHG® cuenta con mas de 5,000 hoteles en
mas de 100 paises.

Los hoteles Crowne Plaza® ofrecen instalaciones y servicios para viajeros de negocios.
Cada hotel cuenta con instalaciones para reuniones, el programa Crowne Plaza Sleep
Advantage®, servicios para empresas las 24 horas del dia y gimnasios. Actualmente, Fibra Inn es
propietario del hotel Crowne Plaza® Monterrey Aeropuerto.

Los Hoteles de las marcas Holiday Inn® y Holiday Inn® & Suites ofrecen un ambiente
familiar y cémodo. Cuentan con acceso a internet, restaurante, gimnasio y salones para eventos.
Los nifios comen y se hospedan gratis. Estos hoteles son una combinacién 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 Coyoacan, Holiday Inn® Puebla
La Noria {operado por un tercero), Holiday Inn® Monterrey Valle, Holiday Inn® Tampico
Altamira, Holiday Inn® Reynosa Industrial Poniente, Holiday Inn® & Suites Guadalajara Centro
Histérico y un contrato de franquicia para un hotel Holiday Inn en Ciudad Juéarez para la futura
conversién 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 comoda ya sea de negocios o de placer. Estos hoteles ofrecen desayuno gratis y
habitaciones cémodas. 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 Autonoma, Holiday Inn Express® & Suites Ciudad
Juarez, Holiday Inn Express® & Suites Toluca, Holiday Inn Express® & Suites Monterrey
Aeropuerto,

La marca Staybridge & Suites® esta disefiada 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 Vencimiento
Holiday Inn® México Coyoacdn Marzo 2026
Holiday Inn® Puebla La Noria Septiembre 2026
Holiday Inn® Monterrey Valle Diciembre 2023
Holiday Inn® Tampico Altamira Agosto 2026
Holiday Inn® Reynosa Industrial Poniente Julio 2030 .
Holiday Inn® & Suites Guadalajara Centro Histdrico Julio 2032
Holiday Inn Express® Toluca Febrero 2027
Holiday Inn Express® Saltillo julio 2018
Holiday Inn Express® Guadalajara Auténoma Julio 20
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Holiday Inn Express® & Suites Ciudad Juarez Agosto 2018

Holiday Inn Express® & Suites Toluca Octubre 2013
Holiday Inn Express® & Suites Monterrey Aeropuerto Enero 2019
Crowne Plaza® Monterrey Aeropuerto Septiembre 2029
Staybridge Suites® Guadala]ar’\ Expo Marzo 2029

Holiday Inn Ciudad Judrez 10 afios a partir de
. la fecha de apertura

JW Marriott®, Marriott®, Courtyard by Marriott®, Fairfield Inn & Suites®, by
Marrioti®, AC Hotels by Marriott®, Aloft®

Fibra Inn actualmente tiene celebrados 11 contratos de franquicia con la compania
hotelera internacional Marriott®. Marriott® International, Inc. es una empresa hotelera lider con
mas de 6,500 propiedades en 127 paises.

Fibra Inn cuenta con franquicias para tres JW Marriott®, 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® reciben a viajeros de todo el mundo,
cuentan con amplios espacios y servicios. Los hoteles Courtyard by Marriott® ofrecen opciones
disefiadas en torno a la forma de viajar, ofrecen opciones de restaurantes y conexion con internet
de alta velocidad para que el viajero se encuentre totalmente conectado y cémodo. 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 vibrantes. Es una generacion de
hoteles que combina tecnologia y disefio para mejorar la experiencia del huésped. Los hoteles AC
Hotels by Marriott® son construidos con espiritu visionario y perspectiva de disefiador. Busca
que el huésped tenga una experiencia de sofisticacién y cada detalle ha sido pensado para ofrecer
solo lo maravilloso e imprescindible.

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

Propiedades Vencimiento
Marriott® Puebla Mesén del Angel Agosto 2033
Courtyard by Marriott® Saltillo Enero 2036
Courtyard by Marriott® Chihuahua Marzo 2036
Fairfield & Suites® by Marriott® Coatzacoalcos Enero 2036
Fairfield & Suites® by Marriott® Ciudad Del Carmen En Suspensién
AC Hotels by Marriott Guadalajara Expo Julio 2037

~Aloft® Guadalajara i = Ll e 2Qembre 2034
JW Marriott® Monterrey 20 anos a partir de la
apertura

Marriott® Monterrey Aeropuerto 20 arios a partir (e la

' aperfura
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Wyndham® Garden y Microtel Inn & Suites by Wyndham®

Fibra 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 encuentran situados en los puntos clave
de negocio, cerca de aeropuertos y suburbios. Ofrecen un ambiente de buen gusto con comodas
habitaciones y una gran variedad de amenidades. Cada hotel ofrece opciones de comida casual,
salones y espacio flexible para reuniones.

Fibra [nn es franquiciatario de los contratos de franquicia celebrados con Wyndham Hotel
Group para los hoteles de su propiedad y tienen duracién de 15 a 20 ahos 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 Vencimiento
Wyndham® Garden Irapuato Diciembre 2033
Wyndham® Garden Silao Julio 2029
Wyndham® Garden Celaya Marzo 2029
Wyndham® Garden Le6n Marzo 2029

- Wyndham® Garden Guadalajava . ... e Agosto 2030,
Wyndham® Garden Playa del Carmen Octubre 2031
Wyndham Garden Monterrey Valle Real 1 Septiembre 2052
Microtel Inn & Suites by Wyndham® Toluca Diciembre 2029
Microtel Inn & Suites by Wyndham® Culiacén Diciembre 2029
Microtel Inn & Suites by Wyndham® Chihuahua Diciembre 2029
Microtel Inn & Suites by Wyndham® Ciudad Juarez Diciembre 2029

Camino Real®

Fibra Inn actualmente cuenta con un Contrato de Prestacion de Servicios de
Administracion, Operacién 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 lider en el pais en la categoria 5
estrellas y gran turismo, reconocida por su calidad en 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 Operacién del Hotel Camino Real Guanajuato.
La licencia vigente a esta fecha es:
Propiedades Vencimiehto

Camino Real® Guanajuato Agosto 2019

Casa Grande®

276



Fibra Inn es propietario de tres hoteles Casa Grande, ubicados en las ciudades de Delicias,
Chihuahua y Ciudad Juarez. Este altimo, cerrd su operacién en septiembre de 2017 ya que tendra
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 celebré un Contrato de Licencia. Los tres hoteles son operados
por Gestor de Activos Prisma, S.A.P.L. de C.V. como Gestor Hotelero.

Propiedades Vencimiento
Casa Grande Delicias Abril 2026
Casa Grande Chihuahua Abril 2026
Casa Grande Ciudad Juarez « ; wAbril 2026

City Express® y City Express Junior®

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

Propiedades Vencimiento
-City. Express Chihuahua— ..~ o e, ] Diciembre.2030
City Express Junior Chihuahua Diciembre 2030

Para resaltar algunos puntos importantes de los contratos de franquicia y licencias
otorgadas por compafias hoteleras mexicanas e internacionales lo siguiente: no se concede
exclusividad sobre dreas geograficas o territorios. Por lo tanto, las licencias y franquicias se
otorgan sobre la base de la direccién fisica del inmueble. Ademds, durante la vigencia del
contrato, el licenciatario o franquiciatario estd obligado a cumplir con una serie de
responsabilidades y practicas estandarizadas, que incluyen de manera enunciativa mas no
limitativa lo siguiente:

e  Pagar al franquiciante todos los montos acordados, como las regalias mensuales, las
contribuciones programadas mensualmente, entre otros.

»  Operar el hotel 24 horas al dfa todos los dias del ano.

e  Operar, amueblar, mantener y equipar el hotel de conformidad con los estandares de
la marca.

+  Proporcionar al puablico con servicios de cortesia y altos niveles de calidad en el

servicio.

Adoptar y cumplir con el manual de requerimientos de la marca.

Publicidad.

Adquirir los seguros indicados en el manual de la marca.

Cumplir con todos los requisitos gubernamentales y licencias necesarias para operar

el hotel.

»  Participar en los sistemas de reservaciones establecidos por la marca.

e Participar en los programas de pago de viaje.

»  Proporcionar las capacitaciones requeridas de la marca.
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e  Proporcionar apoyo y asistencia para las inspecciones del franquiciante.

Para todos los casos, el contrato de franquicia no es renovable a su terminacion y el
franquiciatario no tiene derecho alguno de renovacién de la franquicia una vez que la vigencia
expire. Fibra Inn no puede garantizar que, contara 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 adquisicién.

Para todos los casos, el franquiciante otorga una variedad de beneficios al franquiciatario,
incluyendo el sistema de reservacién centralizado, publicidad nacional, programas de
mercadotecnia y publicidad disefiados para incrementar el conocimiento de la marca,
entrenamiento de personal y mantenimiento de la calidad operativa en hoteles a lo largo del
sistema de la marca. Los contratos generalmente especifican estandares y procedimientos de
administracién, de operacién, registro, contabilidad, reporte y mercadotecnia que Fibra Inn,
debera cumplir. En su caso, los contratos de franquicia obligan a Fibra Inn a cumplir con los
requerimientos y estandares de los franquiciantes, incluyendo entrenamiento de personal
operativo, seguridad, mantenimiento de seguros especificos, el tipo de servicios y productos
auxiliares al servicio a la habitacion que puedan ser brindados por el hotel, sefializaciones y el
tipo, la calidad y la antigitedad de los muebles, enseres y equipos incluidos en las habitaciones,
pasillos y otras areas comunes. Cada uno de los contratos de franquicia existentes para los hoteles
que forman parte del Portafolio pagaran una regalia de entre el 3% y el 6% del ingreso bruto por
Cuarto de los hoteles Fibra Inn debe pagar tarifas por publicidad y mercadeo, que varian de entre
el 1.5% (uno punto cinco por cienta) 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 reservacién
global de la marca, se pagan tarifas que varian entre el 1% y el 1.5%. Asimismo, de conformidad
con ciertos contratos de franquicia y contratos de licencia, el franquiciante puede requerir la
renovacion de las habitaciones de los huéspedes y las instalaciones de tiempo en tiempo para
cumplir con los estandares actuales de la marca.

En todos los casos, el contrato de franquicia establece la terminacién anticipada por parte
del franquiciante en caso de ocurrir ciertos acontecimientos, incluyendo el incumplimiento de
pago de regalias y honorarios o por desempenar 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 fealiza
directamente Fibra Inn; Fibra Inn esta obligada a garantizar las obligaciones adquiridas bajo cada
uno de los contratos. Algunos de los contratos de franquicia conceden al franquiciatgtio un
derecho de preferencia en caso de venla o lraspaso del hotel y concede al franquiciafano el
derecho de aprobar cualquier cambio del Gestor Hotelero.

[seccidn de pdgina intencionalmente en blanco]
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Asuntos Ambientales

La operacion en relacién a los hoteles de Fibra Inn en materia ambiental esta sujeta a la
Ley General de Equilibrio Ecolégico y Proteccion al Ambiente, las disposiciones y reglamentos
publicados conforme a la misma y los equivalentes estatales y locales, mismos que regulan la
preservacion, restauracién y proteccion ambiental en México.

La Secretarfa del Medio Ambiente y Recursos Naturales y la Procuraduria Federal de
Proteccién al Ambiente son las autoridades federales responsables de supervisar, exigir el
cumplimiento de formular e implementar las politicas ambientales en México, incluyendo las
autorizaciones de impacto ambiental para realizar ciertas actividades. La Comisién Nacional del
Agua es responsable de la administracion del suministro de agua y las descargas de aguas negras
en la jurisdiccion federal. Ademads, los gobiernos estatales mexicanos pueden emitir leyes y
reglamentos ambientales especificos en los asuntos que caigan dentro de sus respectivas
jurisdicciones, que no estén reservados expresamente a la jurisdiccién 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 compaiifas 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 estan sujetas, entre otras normativas,
a la Ley de Aguas Nacionales, la Ley General para la Prevencién y Gestion Integral de los
Residuos, la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable y la Ley General de Vida Silvestre,
sus respectivos reglamentos estatales y locales, asi 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 tratados internacionales en
relacién con la proteccién del medio ambiente entre los cuales se encuentra el Acuerdo de
Cooperacién 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 paises miembros, es importante tener
en consideracion que México pudiera ser sujeto a la suspensién 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 estdn tomando las medidas adecuadas para
garantizar el camplimiento mediante Ja obtencién o renovacién, segin corresponda, de todos los
permisos, licencias, autorizaciones o trémites ambientales necesarios para los hoteles y /o se esta
en cumplimiento de las leyes federales, estatales y locales, asi como sus respectivos reglamentos,
en materia ambiental.

No obstante, como parte de las operaciones, periddicamente Fibra Inn debe realizar las
gestiones necesarias para mantener vigente el cumplimiento de la normativa ambienfal aplicable
a cada uno de los hoteles del portafolio.
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Finalmente, en la actualidad no existen procedimientos legales o administrativos
importantes pendientes en contra de Fibra Inn en materia ambiental en relacién con los hoteles
del portafolio.

[seccidn de pdgina intencionalmente en blanco)
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Seguros

Todas las propiedades de la cartera estan debidamente aseguradas, de conformidad con
los estandares de la industria mexicana.

Asesores expertos en seguros independientes realizaron una revisién 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 mas no limitativa incendio, sismo, huracan,
inundacion, responsabilidad civil y pérdida de ingresos durante las reparaciones por dafios), y
con base en dicho andlisis se considera que las propiedades que comprenden la cartera estan
adecuadamente aseguradas.

A continuacién se incluyen tablas con informacién respecto a los seguros actuales de los
Bienes Inmuebles, asi como el ntimero de poliza respectiva:

TODO RIESGO - DANOS

Aseguradora ACE Seguros, S.A.
No. de Poliza 30350
Vigencia 17 Jul 2017 - 17 Jul 2018
- o Ubicaciones
1 Hampton Inn by Hilton Monterrey Galerias Obispado
2 | Hampton Inn by Hilton Saltillo Zona Aeropuerto ]
3 Hampton Inn by Hilton Reynosa Zona Industrial -
4 Hampton Inn by Hilton Querétaro Tecnolégico
5 Hampton Inn by Hilton Hermosillo
6 Hampton Inn by Hilton Chihuahua B ]
7 Holiday Inn Puebla La Noria
8 | Holiday Inn Monterrey Valle
9 Holiday Inn México Coyoacdn
10 Holiday Inn Tampico Altamira
11 | Holiday Inn Reynosa Industrial Poniente
12 Holiday Inn Hotel & Suites Guadalajara Centro Historico
13 Holiday Inn Express Saltillo Zona Aeropuerto
14 Holiday Inn Express Guadalajara Auténoma
15 Holiday Inn Express Toluca |
16 Wyndham Garden Playa del Carmen
17 Holiday Inn Express & Suites Ciudad Juarez - Las Misitkqes

| A\



18 Holiday Inn Express & Suites Toluca Zona Aeropuerto
19 Holiday Inn Express & Suites Monterrey Aeropuerto
B 20 Crowne Plaza Monterrey Aeropuerto
. | Staybridge Suites Guadalajara Expo
22 Wyndham Garden Irapuato
23 Wyndham Garden Celaya
24 Wyndham Garden Leén Centro Max
25 Wyndham Garden Silao Bajio Aeropuerto
26 Wyndham Garden Guadalajara Acueducto
7 Microtel Inn & Suites by Wyndham Chihuahua
8 Microtel Inn & Suites by Wyndham Culiacan
29 Microtel Inn & Suites by Wyndham Toluca
30 Microtel Inn & Suites by Wyndham Ciudad Juérez
31 Marriott Puebla
32 Courtyard by Marriott Saltillo
33 Courtyard by Marriott Chihuahua
34 Fairfield Inn & Suites by Marriott Coatzacoalcos
35 Aloft Guadalajara
36 Camino Real Guanajuato
37 City Express Chihuahua
38 City Express Junior Chihuahua
39 Casa Grande Delicias -
40 Casa Grande Chihuahua
41 Casa Grande Ciudad Juarez
42 AC Hotel by Marriott Guadalajara
43 Wyndham Garden Valle Real

Fuente: Fibra Inn
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Responsabilidad Civil
Ubicacién Aseguradora No. Péliza Vigencia
Hampton Inn by Hilton CHUBB Group 525680 29 may 2018 -
Monterrey Galerias México 29 may 2019
Obispado
Hampton Inn by Hilton CHUBB Group 51541 26 teb 2018 -
Saltillo Zona Acropucrto México 206 feb 2019
Hampton Inn Reynosa CHUBB Group 52564 1 may 2018 -
Zona Industrial Meéxico | 1 may 2019
Hampton Inn by Hilton CHUBB Group 52712 25 may 2018 -
Querétaro Tecnolégico México 25 may 2019
Hampton Inn by Hilton CHUBB Group 52580 29 may 2018 -
Hermosillo México 29 may 2019
Hampton Inn by Hilton ACE Seguros, S.A. | b0883 1 dic 2017 -
Chihuahua 1 dic 2018
Holiday Inn Puebla La GMX, S.A. de C.V. | 02-91-07000009- | 24 jul 2017 -
Noria 0000-03 24 jul 2018
Holiday Inn Monterrey GMX, S5.A. de C.V. | 02-91-07000005- | 31 may 2018 -
Valle 0000-04 31 may 2019
Holiday Inn México GMX, 5. A. de CV. | 02-11-07000033- | 29 nov 2017 -
Coyoacén 0000-02 29 nov 2018
Holiday Inn Tampico CHUBB Group 52718 29 may 2018 -
_Altamira México 29 may 2019
Holiday Inm Reynosa CHUBB Group 52644 29 may 2018 -
Industrial Poniente México 29 may 2019
Holiday Inn Hotel & Suites | GMX, S.A. de C.V | 02-91-07000006- | 31 may 2018 -
Guadalajara Centro 0000-04 31 may 2019
Histdrico
Holiday Inn Express Saltillo | ACE Seguros, S.A. | 49162 30 jun 2017 -
' Zona Aeropuerto | 30jun2018
Holiday Inn Express GMX, 5. A. de CV | 02-11-07000025- | 17 may 2018 -
Guadalajara Auténoma 0000-04 17 may 2019
Holiday Inn Express Toluca | GMX, S.A. de CV | 02-11-07000026- | 29 may 2018 -
0000-04 29 may 2019
Wyndham Garden Playa CHUBB Seguros 48411 1abr2018-1
del Carmen México, S.A. abr 2019
Holiday Inn Express & ACE Seguros, S.A. | 49576 20 ago 2017 -
Suites Ciudad Juarez - Las 20 ago 2018
Misiones N
Holiday Inn Express & GMX, S.A, de C.V. | 02-11-7000012- | 22 oct 2017 -
Suites Toluca Zona 0000-04 22 oct 2018
Aeropuerto
Holiday Inn Express & GMX, S.A. de CV. | 02-11-01101181- | 15 ene 2018 -
Suites Monterrey 0000-10 15 ene 2019
Aeropuerto \\

%
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Crowne Plaza Monterrey

ACE Seguros, S.A. |

50954

1 dic 2017 -

(7000054-0000-

|01

Aeropuerto 1 dic 2018
Staybridge Suites GMX, S.A. de CV. | 02-91-07000011- | 14 ago 2017 -
Guadalajara Expo 0000-03 14 ago 2018
Wyndham Garden Irapuato | CHUBB Group 52301 1 abr 2018 -
Meéxico 1 abr 2019
Wyndham Garden Celaya | CHUBB Group 51621 1 abr 2018 -
México 1 abr 2019
Wyndham Garden Leén CHUBB Group 51608 1 abr 2018 -
Centro Max México 1 abr 2019
Wyndham Garden Silao CHUBB Group 51624 1 abr 2018 -

 Bajio Aeropuerto México 1 abr 2019
Wyndham Garden CHUBB Group 51566 1 abr 2018 -
Guadalajara Acueducto México 1 abr 2019
Microtel Inn & Suites by CHUBB Group 51584 1 abr 2018 -
Wyndham Chihuahua Meéxico 1abr2019
Microtel Inn & Suites by CHUBB Group 52365 1abr 2018 -
Wyndham Culiacdn México 1 abr 2019
Microtel Inn & Suites by CHUBB Group 51587 1 abr 2018 -
Wyndham Toluca México 1 abr 2019
Microtel Inn & Suites by CHUBB Group 51582 1 abr 2018 -
Wyndham Ciudad Juérez México 1 abr 2019
Marriott Puebla ACE Seguros, S.A. | 49579 29 ago 2017 -

29 ago 2018
Courtyard by Marriott ACE Seguros, S.A. | 50884 2 nov 2017 -
Saltillo 2 nov 2018
Courtyard by Marriott ACE Seguros, S.A. | 49081 2 jun 2017 -
Chihuahua 2 jun 2018
Fairfield Inn & Suites by ACE Segures, S A, | 50979 16 dic 2017 -

| Marriott Coatzacoalcos 16 dic 2018

Aloft Guadalajara CHUBB Group 51303 14 ene 2018 -
Meéxico 14 ene 2019

Camino Real Guanajuato ACE Seguros, S.A. | 49574 21 ago 2017 -
21 ago 2018
City Express Chihuahua ACE Seguros, S.A. | 50957 1 dic 2017 -

i 1 dic 2018
City Express Junior ACE Seguros, S.A. | 50969 1 dic 2017 -
Chihuahua 1 dic 2018
Casa Grande Delicias CHUBB Group 51163 5 dic 2017 -

Meéxico 5 dic 2018
Casa Grande Chihuahua CHURB Group 50973 5 dic 2017 -

| Meéxico | 5dic 2018

Holiday Inn Ciudad Juarez | GMX Seguros, S.A. | (2-091-
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AC Hotel by Marriott ' ACE Seguros, S.A. | 52826 1Jun 2018 -
Guadalajara 1 Jun 2019
Wyndham Garden Valle CHUBB Group 51594 1 Abr 2018 -
Real México 1 Abr 2019

Fuente: Fibra Inn

[seccidn de pdgina intencionalmente en blanco)
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3.5 Administradores

El Administrador es Administradora de Activos Fibra Inn, S.C., subsidiaria de Fibra Inn
y fue constituido el 14 de febrero de 2013. A partir del 1 de enero de 2017, la Fibra tiene un
esquema de administracién interna y por tanto, no existe el pago de honorarios por el desempeiio
de alguna de las Actividades de Asesoria.

Sin embargo y de acuerdo con los términos del Contrato de Administracion, el
Administrador tiche derecho a cobrar como contraprestacién por los Servicios de
Administracién, una cantidad equivalente a los gastos y conceptos reembolsables que le autorice
el Comilé Técnico del Fideicomiso, mds 3.5% (tres punto cinco por ciento) sobre dicho monto.
Esta contraprestacion se paga por el Fiduciario al Administrador dentro de lns primeroas 5 (cinco)
Dias Habiles de cada mes, previa instruccién 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
administracién que incluyen la administracién del Patrimonio del Fideicomiso y operacién del
Fideicomiso, incluyendo sin limitar, la administracién de los Bienes Inmuebles y los Contratos de
Arrendamiento que el Administrador proporcione al Fiduciario en los términos y condiciones del
Contrato de Administracion.

Servicios de Administracion y Actividades de Asesoria

Conforme al Confrato de Administracion, el Administrador es responsable, enfre otras
cosas, de prestar los Servicios de Administracién que sean necesarios y convenientes para realizar
la mds eficiente administracién del Patrimonio del Fideicomiso, incluyendo sin limitar los
siguientes:

a. La direccién, planeacién y ejecuciéon de todas las actividades relacionadas con la
administracién financiera del Fideicomiso y su patrimonio; incluyendo sin limitar: (1) elaborar
los programas de trabajo y presupuestos de ingresos y egresos del Fideicomiso, la elaboracion
de los planes de negocio anuales para cada propiedad que forme parte del Patrimonio del
Fideicomiso, incluyendo las proyecciones de ingresos, CAPEX (segtn se defina en los
contratos de arrendamiento) y gastos relativos al mantenimiento de las mismas, en todos los
casos para la aprobacion conforme a los términos del Fideicomiso; (if) revisar la correcta
aplicacién de los ingresos y egresos del Fideicomiso, incluyendo la supervision de los
proyectos relacionados con el CAPEX, reportando al Comité Técnico las causas de las
principales desviaciones presupuestales; (i) ejecutar las funciones de caja y tesorerfa del
Patrimonio del Fideicomiso; (fv) elaborar y mantener actualizada la contabilidad del
Fideicomiso; (v} preparar los estados financieros del Fideicomiso para la aprobacién del
Comité Técnico y (vi) elaborar el reporte anual en términos de la TMV, Ia Circular Unica de
Emisoras y demds disposiciones legales aplicables.

b. Llevar acabo el mantenimiento de los Bienes Inmuebles que sean Patrimonio del Fideicomiso,
conforme a los términos previstos en los contratos de arrendamiento.
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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 (ii) la presentacién de avisos y declaraciones fiscales.

Supervisar el cumplimiento oportuno de todas las obligaciones a cargo del Fideicomiso,
particularmente todas aquéllas relacionadas con los CBFls y derivadas de la LMV y
disposiciones relacionadas incluyendo el pago de honorarios o0 emolumentos a los miembros
del Comité Técnico.

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

Coordinar y supervisar las actividades relacionadas con los recursos humanos que requiere
el Fideicomiso para su operaci6n, verificando que los responsables de las relaciones laborales
paguen puntual y totalmente los salarios, prestaciones de seguridad social, honorarios y
demds compensaciones que correspondan a dicho personal, a efecto de prever y eliminar
contingencias a cargo del patrimonio del Fideicomiso.

Desarrollar campafias de relaciones publicas en beneficio del Fideicomiso y particularmente
aquellas enfocadas a los titulares de los CBFls, la BMV, la CNBV y demas instituciones
relacionadas con el Fideicomiso y la emisién, colocacion y mantenimiento de los CBFIs.

Negociar la celebracién y prérroga de los contratos de arrendamiento conforme a las politicas,
términos, plazos y condiciones autorizados por el Comité Técnico, incluyendo la
responsabilidad ambiental a cargo de los arrendatarios durante el iempo que se encuentren
vigentes los contratos de arrendamiento y asimismo llevar a cabo la administracion de los
mismos.

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

A mas tardar el dia 5 (cinco) de cada mes calendario, debera calcular y notificar al fiduciario
del Fideicomiso, el monto que por concepto de renta le corresponde cobrar al fiduciario del
Fideicomiso en su caracter de arrendador conforme a los contratos de arrendamiento
respectivos,

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

Fn general, realizar, coordinar y supervisar todas las actividades necesarias para la mas

eficiente administracién de los bienes que integran el Patrimonio del Fideicomiso yj\de los
contratos de arrendamiento.
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Para el cumplimiento de las obligaciones del Administrador en términos del Contrato de
Administracion:

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

{xvi)

(xvit)

{xviii)

(xix)

()

{xx1)

Deber4 contar y ejecutar planes, programas de administracién y de seguros por cada
Bien Inmueble.

Debera llevar un registro pormenorizado de los pagos de rentas y cuotas de
mantenimiento,

Deber4 contar en todo momento con el personal adecuado, suficiente y capacitado
para prestar los Servicios de Administracion,

Deber4 evitar que cualquier conflicto laboral con el personal a su cargo limite el
cumplimiento de sus obligaciones conforme al Contrato de Administracion, o afecte
la funcionalidad, accesos y/o las 4reas rentadas de los hoteles.

Deber4 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.

Debera brindar todas las facilidades necesarias a efecto de que los delegados del
Comité Técnico realicen visitas a los Bienes Inmuebles y comprueben su estado de
conservacion y tengan acceso a los documentos e informacion relativos a los
mismos.

El Administrador podra apoyarse en la opinién, asesorfa o informacién que reciba
de su asesor juridico o de sus funcionarios, en el entendido de que dicha opinién,
asesoria o informacion no limitara ni afectaré la responsabilidad del Administrador
frente al Fiduciario conforme al Contrato de Administraciéon.

El Administrador podré contratar a uno o mas administradores regionales respecto
de cualquiera de sus obligaciones o facultades como administrador conforme al
Contrato de Administracion. Asimismo, podra subcontratar con terceros la
ejecucién de algunos de los Servicios de Administracion pero en todo caso, serd el
tnico responsable de la prestacion de los Servicios de Administracién frente a Fibra
Inn.

El Administrador no seré responsable de cualquier error de criterio cometido de
buena fe, salvo que sus errores constituyan una omision en el cumplimiento de sus
obligaciones en una forma que no sea diligente, honesta y de buena fe de
conformidad con la legislacion aplicable.

El Administrador debera entregar al Comité Técnico, al Representante Comun y a
los Tenedores que lo soliciten, un informe trimestral del desempefio de sus
funciones, asi como la informacién y documentacién que se le solicite en el
cumplimiento de sus obligaciones.
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(xxii) El Administrador debera desempefiar 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 estara facultado para realizar las
Actividades de Asesoria, que incluyen entre otros:

1. La asesoria y recomendacién para la definicién y, en su caso, modificacion, de la
planeacion estratégica de cada uno de los Activos, asi como respecto de los Proyectos a
desarrollar por el Fiduciario conforme a los fines del Fideicomiso y en particular, la
elaboracién, para aprobacién del Comité Técnico, de los planes, proyectos,
presupuestos, calendarios, politicas y métodos bajo los cuales se construirdn,
promoveran, comercializaran y opcraran los Proyectos; asimismo llevard a cabo las
actividades necesarias para la adquisicién/ contribucién de bienes inmuebles o derechos
al Patrimonio del Fideicomiso, conforme el Comité Técnico lo apruebe, mismas que
deberan incluir, sin limitar: (i) la identificacién de activos targets, negociacion, due
diligence, documentacién y cierre, (ii) la definicién de los Proyectos, incluyendo su
ubicacién, proyecto arquitecténico, plan maestro de desarrollo, caracteristicas,
especificaciones y tipo de producto inmobiliaric materia de desarrollo, y
especificamente en el caso de Proyectos que involucren hoteles, la definicién o
modificacién del tipo de hotel, la seleccién, en su caso, cambio y negociacién de la
obtencién de los derechos de uso de la marca mas conveniente, la definicién o
modificacién de las caracteristicas del hotel tales como ntimero y tipo de habitaciones,
la inclusién o no de restaurantes y bares, el niumero y tamafio de salones de eventos y,
en general, otras amenidades acordes con el tipo de hotel y estandares de la marca, (iii)
la planeacién financiera de los Proyectos, incluyendo la asesoria sobre la elaboracién de
estados financieros pro-forma, presupuestos de flujo de la inversion y la determinacién
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 planeacion
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 “Comercializacion”);

2. En aquellos inmuebles que no se destinen a prestacién de servicios de hospedaje,
recomendar y asesorar al Comité Técnico en la definicién de politicas de precios,
descuentos, plazos y condiciones de: venta, renta y financiamiente de los Proyectos a
los clientes, para ser aprobados por el Comité Técnico; y la asesoria y recomendacién
sobre la contratacién de comisionistas o mediadores que realicen la Comercializacion;

3. Recomendar al Comité Técnico la estructura legal y fiscal de los Proyectos, incluyendo
la recomendacién y asesoria en la definicién de politicas de contratacién con clientes y
proveedores;

4. Recomendary Asesorar al Comité Técnico sobre la creacion y nombramiento de comités

de apoyo que a su juicio sean necesarios o convenientes para una mejor adminisfracion,
operacién, supervisién y rentabilidad de los Proyectos;
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10.

11.

12.

13.

14,

15.

Recomendar y asesorar en la definicién, o solicitar la modificacion, de planes, Proyectos,
presupuestos, calendarios, politicas y métodos que a su juicio sean necesarios o
convenientes para una mejor administracion, operacién, supervision y rentabilidad de
los Proyectos;

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

Recomendar y asesorar al Comité Técnico respecto de la forma en que se presentaran
los informes y reportes de actividades de control y supervision a fin de que cumplan
con los requisitos necesarios para su comprension y entendimiento;

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

Recomendar, asesorar y presentar los planes necesarios para que se implementen actos
de (i) control y supervisién de las obligaciones fiscales derivadas del Fideicomiso; y (ii}
cumplimiento oportunc de todas las obligaciones a cargo del Fideicomiso,
particularmente todas aquéllas relacionadas con los CBFIs y derivadas de la LMV y
disposiciones legales relacionadas;

Asesorar en las actividades de supervision de los auditores internos y externos del
Fideicomiso, asi como de los asesores legales, técnicos y demds prestadores de servicios
del Fiduciario;

Recomendar todas las actividades tendientes a detectar oportunidades de negocio y
nuevas inversiones del Fideicomiso, incluyendo la asesoria y planeacion de: (i) estudios
de factibilidad; (ii) “due diligence”; (iii) estudios de mercado; y (iv) andlisis financieros, a
efecto de que el Comité Técnico pueda decidir al respecto;

Recomendar y establecer las bases, politicas y lineamientos para la realizacién de todos
los tramites para la obtencién de licencias, permisos y autorizaciones que resulten
necesarios para el desarrollo de los Proyectos;

Asesorar, negociar, coordinar y supervisar todas las actividades necesarias para
proponer y recomendar al Comité Técnico la enajenacion de los Activos que convenga
a los fines del Fideicomiso, y en su caso, proceder a su enajenacion conforme a las
instrucciones del Comité Técnico;

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

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 desempefio;
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16. Realizar todos los estudios y programas de investigacion que a su juicio sean necesarios
y convenientes para la mas eficiente administracion, operacion, asi como prestar
asesoramiento industrial, comercial o sobre construccién al Comité Técnico;

17. Informar 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 desviacién y las recomendaciones para corregir dichas
desviaciones;

18. Efectuar recomendaciones al Comité Técnico en materia de los servicios de asesorfa (i}
en administracién, operacién, promocion, organizacién, planeacion, direccién,
supervisiéon, comisién, concesién, intermediacién, representacion, consignacion,
control, comercializacién e importacion comercial; y (i) juridica, contable, fiscal,
administrativa, mercadeo, financiera, econémica, técnica, de arquitectura, de ingenieria
y construccidn, respecto de los Proyectos y el Fideicomiso;

19. En general, prestar todas las actividades de asesorfa, planeacién y control de los
Proyectos, que conlleven a lograr la mas eficiente administracién, comercializacién,
operacion 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 realizacién de
las Actividades de Asesorfa.

De acuerdo con los términos del Contrato de Administracién, el Administrador tiene
derecho a cobrar como contraprestacién por los Servicios de Administracion, una cantidad
equivalente a los gastos y conceptos reembolsables que le autorice el Comité Técnico del
Fideicomiso, mas el 3.5% (tres punto cinco) sobre dicho monto. Esta contraprestacion se paga por
el Fiduciario al Administrador dentro de los primeros 5 (cinco) Dias Habiles de cada mes, previa
instruccién por escrito al Fiduciario por parte del Administrador.

El Contrato de Administracion, tiene un término inicial de 10 (diez) afos y serd renovado
automaticamente por periodos de 1 (un) afo a partir de su terminacién, a menos de que sea
terminado anticipadamente conforme a lo establecido en el mismo.

De conformidad con los términos del Contrato de Administracién, el Administrador
puede ser destituido por (i) por incurrir en una Conducta de Destitucion; o (ii) por la notificacion
expresa que este reciba por parte del Fiduciario con cuando menos 90 (noventa) dfas de antelacion
a la fecha en que deba terminar su encargo, una vez cumplido el plazo a que se refiere el parrafo
anterior de 10 (diez) afios o (iii) el voto favorable en Asamblea de Tenedores, de los Tenedores
que representen por lo menos el 66% (sesenta y seis por ciento) de los CBFIs en circulacion.

Adicionalmente, el Contrato de Administracién no establece cl pago dc, penas
convencionales del Administrador o la Emisora.
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Organos de Gobierno Corporativo

Resumen de las Entidades yy Funciones Principales del Gobierno Corporativo

A continuacidn, se presenta la estructura actual de Gobierno Corporativo:

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

de los Activos.

+ Realizar cualquier

otro tipo de
achvidades que el
Administrador, y en
su caso, el Comité
Técnico consideren
NeCcesarias,
recomendables,
convenientes o
incidentales a lo
anterior.

Llevar a cabo la
liquidacién a la
terminacion del
Fideicomiso,

ADMINISTRADOR

Realizar la
administracion diaria
de las operaciones y
apoyar funciones
necesarias para el
11EgOC10.

Asesoria y
recomendacion de la
planeacién
estratégica de cada
uno de los Activos y
proyectos a
desarroltar.

Administrador la
facultad de autorizar
operaciones con valor
inferigr a
$3,000,000.00 de
délares

Aprobar politicas y
transacciones con las
Personas
Relacionadas®

Autorizar las
sociedades que
puedan designarse
como Gestores
Holelerost

En ciertos casos el
nombramiento del
Administrador
{previa opinion del
Comité de Pricticas)
Acordar cualquier
modificacién del
Contrato de
Administracion

Establecer las
politicas contables,
con la opinidn del
Comité de Auditoria.
Aprobar controles
internos y
lineamientos de
auditoria interna,
previa opinién del
Comité de Auditoria.

técnico sobre
irregularidades
importantes
Requerir informes al
Administrador y
Fiduciario respecto
de las funciones de
administracion e
informacion
financiera.

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

Investigar el
incumplimiento de
politicas operativas y
contables.

Verificar el
cumplimienio del
Administrador,
Representante
Comiiny el
Fiduciario con las
resoluciones de los
lenedotes Je CBFLs y
el Comité Técnico
Brindar opiniones
sobre los controles
internos y las reglas
de auditoria interna
antes de la

FIDEICOMISO DE FIDUCIARIO COMITE COMITE DE COMITE DE
FUNDADORES TECNICOW AUDITORIA® PRACTICAS®
. ® Adquirir, mantener y
. NDmbral: al pres_ldenle disponer del Organo de e Evaluar auditores e Brindar opiniones
del Comité Técnico. Patrimonio del administracién del externos y analizar acerca de las
Derecho de designar a Fideicomiso negocio sus reportes transacciones con
2 (dos) miembros » Distribuiry Aprobar Ya Emisién » Disculir los estados Personas P
propietarios {no administrar los de CBFls financieros relativos Relaccllona asly
independientes} del recursos de las Designar al Asesor al Fideicomiso y al Tenedores Relevantes
Comité Ténico y sus Cuentas. Contable v Fiscal Patrimonio del e Brindar opiniones
respectivos suplentes Efectuar Inversiones Aprobar lzs Fideicomiso acerca del valor de las
Designa al presidente Permitidas para aperaciones con valor » Solicitar y obtener transacciones
del Comité Técnico de efectos de que el hasta 19.99% del opiniones de ¢ Presentar estudios de
entre los 2 {dOS) Fideicomiso pueda Patrimonio del expertos mercado ¥ !
miembros a que tiene recibir flujos de Fideicomisot® independientes v e;omlendaaones J
derecho a designar, : : Inf al ité sobre los sectores de
efectivo provenientes Delegar al ¢ Iniormar ar comi bienes raices

Recomendar sebre los
reportes que el
Comité Técnico debe
solicitar al
Arrendatario, al
Administrador, al
Representante Comn
y al Fiduciario

Asesorar al Comité
Técnico respecto del
ejercicio de facultades
que se le atribuyen en
€] Fideicomisc

Solicitar y obtener
opiniones de expertos
independientes

COMITE DE
NOMINACIONES Y

COMPENSACIONES!®™

Buscar, analizar,
evaluar y proponer
candidatos como
miembros
independientes del
Comité Técnico

Proponer a la
Asamblea de
Tenedocres aquellas
personas deban
integrar el Comité
Técnico como

292

\




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

ASAMBLEA DE
TENEDORES
Transacciones que
representen 20% o
mas del Patrimonio
Fideicomiso®
Acordar la
reyvocacién o
nombramiento del
Representante
Comanin
Consentir u otorgar
Prorrogas o esperas
al Fiduciarioith
Reformar ciertas
estipulaciones del
Fideicomiso™
Aprobar las
inversiones o
adquisiciones en que
representen 10% o
mas del Patrimoenio
del Fideicomiso® t}

Autorizar Emisiones
de Valores y su
colocacion en el
mercado de valorest®
Autorizar
ampliaciones a
Emisiones en monto
0 en namero de
CBFls#

Cambios en el
régimen de inversion
del Patrimonio del
Fideicomiso®
Autorizar la
remociém o
sustitucion del
Administrador.0®
Aprobar incrementos
en los esquemas de
COMPPANSACION ¥
comisiones del
Administrador®™
Autorizar cualquier
modificacion al
Fideicomiso o la
extinciin de éste, (12

Aprobar la
contratacion de
seguros de
responsabilidad,
previa opinion del
Comité de Practicas
Aprobar estados
financieros del
Fideicomiso, con la
opinion del Comité de
Auditoria, para
consideracién en
Asamblea de
Tenedores

Establecer las
politicas de
desinversion

Establecer las
politicas de
distribucién y aprobar
distribuciones que
sean distintas al 95%
del Resultado fiscal®

Aprobar politicas de
adquisicion,
colocacién o
cancelacion de CBFls

Instruir al Fiduciario
la revelacion de
Eventos Relevantes

Instruir la celebracion
de Convenios de
Adhesion

Nombrar y remover
al auditor externo,
con la recomendacion
del Comité de
Auditoria

Establecer el Comité
de Auditoria y el
Comité de Practicas

Transmisiones de
CBFls sujetas a
aulorizacion del
Comité Técnico
Establecer el Comité
de Nominaciones y
Compensaciones, €l
Comité Financiero y
el Comite de
Vigilancia de
Créditost!®
Establecer los
lerminos y
condiciones a los que
se ajustara el
Administrador

Fijar politicas a las
cuales se invertira el

aprobacion del
Comiké Técnico

Analizar y brindar
opiniones sobre los
estados financieros
consolidados antes
de su aprobacién por
el comité técnico

Requerir reportes
relativos a la
elaboracion de la
informacién
financiera

Recibir observaciones
de Tenedores,
Comité Técnico y
cualquier tercero

Reunirse
periddicamente con
directivos relevantes

Convocar a
Asambleas de
Tenedores

COMITE DE
INVERSIONES

Autorizar las
operaciones de
compra de Bienes
Inmuebles e
inversiones con valor
de hasta 4.99% del
Patrimonio del
Fideicomisow

COMITE FINANCIERO

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.
Todas aquellas
facultades y
atribuciones que el
Comité Téenico le
delegue para la
ejecucion de sus
resoluciones.
Contratacion y
modificacion de
lineas de crédito con
bancos, previa
aprobacidn del
Comite Técnico, W

Miembros

Independientes
Menitorear y revisar
cuestiones de
independencia de los
Miembros
[ndependientes

Proponer
remuneraciones a los
miembros del Comité
Técnico

Presentar a la
Asamblea de
Tenedores la
remocion de
miembros del Comité
Técnico, previa
opinién det Comité de
Auditoria

Recomendar la
designacion y
destitucion del
Director General del
Administrador

Aprobar designacion
y destitucion del
Director de
Administracion y
Finanzas y Director
de Adquisiciones y
Desarrollo del
Administrador

Buscar, evaluar y
analizar candidatos
para designar como
Director General del
Admirnistrador

Proponer monto y
composicion de
remuneraciones para
el Director General, al
Director de
Administracion y
Finanzas y al Director
de Adquisiciones y
Desarrollo del
Administrador

Proponer esquema de
incentivas para
funcionarios de
primero y segundo
nivel del
Administrador

Proponer cambios en
cl esquema de
compensacton y
comisiones del
Administrador

\
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Remuneracion de los
Miembros
Independientes, con
recomendacién del
Comité de
Nominaciones y
Compensacionest
Aprobar politicas de
contratacion de
créditos, préstamos y
financiamientos®
Aprobar el desliste
delos CBFls y la
cancelacion de la

Patrimonio del
Fideicomiso

Efectuar
recomendaciones a la
Asamblea de
Tenedores

Autorizar toda
transmisién de CBFls
a favor de Persona
alguna o conjunte de
Personas actuando de
forma concertada que
llegue a acumular en
una o varias

Otorgamiento de
garantias para
créditos, 4
Términos y
Condiciones de las
emisiones de deuda,
previa aprobacion
del Comité Técnico.
)

Revision del calculo
de la WACC (costo
pouderado prowedio de
capital) previa
revisién por el

inscripcion en el transacciones el 10% o Comité de Practicas.
RNV. a2 més del total de CBFIs a
en circulacion.® + Contratacion del
Formador de
Mercado. ()

¢ Determinacion de la
estrategia y términos
de operaci6n del
fondo de recompra
de CBFls. )

¢ Todos los temas
relacionados con la
tesorerfa. 14

¢ ‘l'odos los temas
correspondientes a
planeacion
financiera. 14

¢ Vigilarla
normatividad de los
mecardsinos y
controles aplicables
en la contratacion de
créditos, préstamos o
financiamientos que
se asuman con cargo
al patrimonio del
fideicomiso.

)

)
@)
“
)

La informacion descrita en la tabla ha sido desarrollada considerande la reforma y re-expresion 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 encuentra integrado por 9 miembros propietarios (5 de los cuales son Miembros [ndependientes} y
sus respectivos suplentes, en su caso. Un miembro suplente, en su caso, puede fungir en lugar de cada miembro titular
electo en caso de que dicho miembro se encuentre imposibilitado para asistir a una junta del Comité Técnico. El Comité
Técnico debera estar integrado en su mayorfa por Miembros Independientes, los cuales deberan ser designados por la
Asamblea de Tenedores mediante el voto favorable de, al menos, la mayoria de los votos presentes en dicha Asamblea de
Tenedores, debiendo abstenerse de votar dicha designacion el Fideicomise de Fundadores, sin que dicha abstencion afecte
el quorum requerido para su volacién,

El Comité de Auditorfa estd integrado por 3 miembros. Es necesario que cada miembro del Comité de Auditoria sea un
Miembro Independiente como se establece en el Fideicomiso,

El Comité de Précticas esta integrado por 3 miembros. Conforme com los requerimientos del Fideicomisn, cada nna de Jos
tres miembros del Comité de Practicas es un Miembro Independiente.

También requiere el voto aprobatorio de una mayoria de los Miembros Independientes en relacion con una reforma de la
politica de endeudamiento.

Cualquier tenedor ¢ grupo de Tenedores que representen 10% o més de los CBFls en circulacion, tendré el derecho de
nombrar a un miembro propietario del Comité Técnico y al miembro suplente respectivo, en su caso.
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(6)

7)
&
4

(10)
an
(12)
(13)

{14)
{15)

Requiere el voto aprobatotio de los Tenedores de la mayoria de los CBFIs en circulacion, En la Asamblea de Tenedores
respectiva se necesitars que estén representados la mayoria de Jos CBFIs en circulacién para que se considere validamente
instalada en virtud de primera convocaloria.

Requiere el voto aprobatorio de los Tenedores de por lo menos €l 75% de los CBFIs en circulacion

También requiere el voto favorable de la mayoria de los Miembros Independientes.

En una sola transaccién o una serie de transacciones relacionadas que se consideren como una sola, en base a la informacién
financiera del Fideicomiso mds recientes del trimestre anterior.

El Comité de Nominaciones y Compensaciones estd conformado por 5 miembros, de los cuales Ja mayoria deben ser
miembros independientes.

Requiere que la Asamblea de Tenedores esté debidamente representada con por lo menos los Tenedores que representen el
75% de los CBFIs en circulacion. Si la Asamblea de Tenedores se retne en virtud de segunda convocatoria, sus decisiones
seran vélidas cualquiera que sea el nimero de CBFls en ella representados.

Requiere del voto favorable de los Tenedores que representen méas del 95% de los CBFIs en circulacion.

Requiere del voto favorable de al menos el 66% de los CBFls en circulacién.

Facultades delegadas por el Comibé Técnico en sesion de fecha 26 de julio de 2017.

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

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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Biografias de Ios Miembros del Comité Técnico

A continuacién se presenta informacién biografica de los principales miembros del
Comité Técnico:

Victor Zorrilla - Presidente del Comité - E1 Sr. Zorrilla es un Miembro Patrimonial del Comité
Técnico y es graduado de Ingenieria Mecanica del Instituto Tecnoldgico y de Estudios Superiores
de Monterrey, Maestria en Administracién de Negocios por “The Wharton School” (Universidad
de Pennsylvania). Cuenta con mas de 30 aiios de experiencia en la industria de la hotelerfa. Tras
recibir su grado de Maestria en Administracién de Negocios por “The Wharton School” en 1978,
comenzo su carrera en el grupo M&A de FEMSA (anteriormente Grupo VISA), conglomerado
lider 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 1982, comenzé su carrera en la actividad
hotelera dentro de una propiedad de su familia, fungiendo como Gerente General del “Hotel Rio”
(394 Cuartos) {en aquel entonces “Rio DoubleTree” y actualmente “iStay”) hasta 1995. En 1993,
formé una sociedad con un inversionista local con la finalidad de crear una empresa dedicada al
desarrollo y operacién de hoteles, en ese tiempo “Grupo La Fe” que més tarde seria conocida
como “Optima Hoteles de México”, como CEO de esta empresa desarrollé el primer Hotel
Hampton Inn® fuera de Estados Unidos y Canada, el cual para el 2000 fue ampliado y promovido
a la marca Hampton Inn & Suites®; en 1995, desarrollé un segundo Hampton Inn® el cual fue
ampliado en 1997; en 1998 desarroll6 el primer Courtyard by Marriott® en Latinoamérica, el cual
también se amplié en 2001; en 2001 participé en la creacién del concepto de un hotel de
presupuesto modesto bajo el nombre de Optima Express®, el cual se desarrolls en 2001,
posteriormente en 2002 Optima Express® fue vendido a su otro socio a un miltiplo de 8 veces
EBITDA. En 1994, de la mano de su hermano Joel Zorrilla, invirtié como socio minoritario en el
altamente exitoso Hotel Quinta Real®, hotel premier 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 1997 desarrollé el tercer hotel
Hampton Inn® en México, el cual fue ampliado en 2001, este hotel se afilié en 1999 a la familia
del Hotel Rio® que en ese entonces era Hotel Rio Doubletree®; en el 2002 form¢ la empresa de
desarrollo y operacién de hoteles, Hoteles Prisma México, en la cual como CEO desarroll$ en
2002 el Hampton Inn® Saltillo el cual fue ampliado en 2005; en 2004 desarrollé el Hampton Inn®
Torredn, vendié a 8 veces EBITDA el hotel de Servicios Completos el DoubleTree® para
concentrarse solamente en hoteles de Servicios Selectos y en 2007 celebré 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 marcas
Hampton Inn® y Holiday Inn Express®. Desde 2007 y a la fecha ha desarrollado seis nuevos
hoteles los cuales actualmente se encuentran en operacion dentro del portafolio de hoteles de
Fibra Inn (Hampton Inn® en Reynosa, Hampton Inn® en Querétaro, un Holiday Inn Express®
en Saltillo y tres Holiday Inn Express & Suites® en Cd. Judrez, Toluca y Monterrey Aeropuerto,
Fairfield Inn and Suites by Marriott en Coatzacoalcos y Courtyard by Marriott en Saltillo). En
2003 junto con su hermano Joel, colabor6 en la creacion del concepto de un nuevo hotel y su plan
de negocio e invirti6 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,
creé 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 lideres en el
pais en la ejecucién y manejo de proyectos, sobretodo de centros comerciales, edific
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oficinas, condominios, departamentos habitacionales, hoteles, proyectos mixtos con un alto valor
agregado de mas de 300 millones de doélares. Ex-Presidente de COPARMEX (Confederacién
Patronal Mexicana) en el Estado de Nuevo Ledén y ex-miembro del Comité Nacional Ejecutivo de
esta organizacién, una de las mas grandes y prominentes organizaciones de negocio en México,
representando a las companias lideres en el pais. Miembro de la Camara de Asociacién de Hoteles
de Nuevo Leén. Ha sido en dos ocasiones Vice-Presidente de la Camara de Comercio de
Monterrey, Miembro de la Camara de Banca Serfin (Ahora Santander), Ex-Presidente de Mano
Amiga (organizacién no lucrativa para nifios desamparados en México). Fue Presidente del
Consejo Fjecutivo de la Universidad de Monterrey. Avido corredor de Maratones (Ha terminado
siete maratones en la Ciudad de Nueva York).

Joel Zorrilla - El Sy. Zorrilla es un Miembro Patrimonial del Comité Técnico y es graduado
de Ingenieria Industrial y Sistemas del Instituto Tecnolégico y de Estudios Superiores de
Monterrey; Maestria en Administracién de Negocios, Universidad de Columbia (NY). Cuenta
con mas de 27 afios de experiencia en la industria hotelera. Después de recibir su grado de
Maestria en Administracién de Negocios por la Universidad de Columbia en 1985, comenzé su
carrera en la hoteleria en el hotel Hilton® de Fort Worth, Texas, en donde aprendié del negocio
desde sus fundamentos. Posteriormente y hasta 1993, ocup6 cargos gerenciales en el hotel de la
familia Zorrilla, “Hotel Rio®” en Monterrey, (posteriormente “Hotel Rio Doubletree®” y
actualmente “I-Stay”). En 1993, de la mano de su hermano Victor Zorrilla, formé una sociedad
con un inversionista local con la finalidad de crear una empresa dedicada al desarrollo y
operacién de hoteles, en ese tiempo Grupo La Fe que mas tarde seria conacida como Optima
Hoteles de México, como Director de Operaciones de esta empresa participé en el desarrollo del
primer Hotel Hampton Inn® fuera de Estados Unidos y Canada, el cual para el 2000 fue ampliado
y promovido a la marca Hampton Inn & Suites®; en 1995 participé en el desarrollo de un segundo
Hampton Inn® el cual fue ampliado en 1997; en 1998 particip6 en el desarrollo del primer
Courtyard by Marriott® en Latinoameérica, el cual también se amplié en 2001; en 2001 particip6
en la creacién del concepto de un hotel de presupuesto modesto bajo el nombre de Optima
Express, el cual se desarroll en 2001, posteriormente en 2002 Optima Express fue vendido a su
otro socio a 8 veces EBITDA. Durante su estancia en la compaiiia y como Director de Operaciones
fue responsable de la operacién del dia a dia de las propiedades de Hoteles Prisma. En 1994, junto
con su hermano Victor, invirtié como socio minoritario en el altamente exitoso Hotel Quinta
Real®, hotel premier de lujo en Monterrey, 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, en 1997 desarrollé el tercer Hampton Inn® en México, el cual fue
ampliado en 2001, este hotel se afilié en 1999 a la propiedad familiar Hotel Rio® que en ese
entonces era Hotel Rio Doubletree®; en el 2002 formé la empresa de desarrollo y operacion de
hoteles, Hoteles Prisma México, en la cual como Director de Operaciones participé en el
desarrollé6 en 2002 del Hotel Hampton Inn® Saltillo el cual fue ampliado en 2005; en 2004
participé en el desarrollé del Hotel Hampton Inn® Torreén, vendié a 8 veces EBITDA el hotel de
Servicios Completos DoubleTree® para concentrarse solamente en hoteles de Servicios Selectos
y en 2007 celebré una sociedad con Citigroup Venture Capital International e Indigo Capital para
adquirir las tres propiedades existentes de Hoteles Prisma México y para desarrollar de 7 a 8
hoteles bajo las marcas Hampton Inn® y Holiday Inn Express®. Desde 2007 desarrolld seis
nuevos hoteles los cuales actualmente se encuentran en operacién, Hampton Inn® en Reynosa,
Hampton Inn® en Querétaro, un Holiday Inn Express® en Saltillo y tres Holiday Inn Express &
Suites® en Cd. Juarez, Toluca y Monterrey Aeropuerto. Como Director de Operaciones de esta
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compaiiia ha sido administrador del dia a dia de las propiedades. Bajo su administracion, las
propiedades de la marca Hampton Inn® han sido constantemente reconocidas por su excelencia,
recibiendo varios premios, incluyendo “Promus International Hotel of The Year”. En 2001 junto con
su hermano Victor, colaboré en la creacién del concepto de un nuevo hotel y su plan de negocio
e invirti6 parte de su patrimonio en la cadena mexicana de bajo costo Hoteles City Express®, la
cual actualmente opera mas de sesenta hoteles en todo México. En 2004, junto con su hermano
Victor, cre6 una empresa constructora administradora de proyectos llamada “Prisma Proyectos
de Calidad”, la cual es una de las empresas lideres en el pais en la ejecucién y manejo de
proyectos, sobretodo de centros comerciales, edificaciones de oficinas, condominios,
departamentos habitacionales, hoteles, proyectos mixtos con un alto valor agregado de mas de
trescientos millones de délares; dicha empresa fue vendida por los hermanos Victor y Joel en julio
de 2012. Presidente y co-fundador del Capitulo Monterrey de la Organizacién de Jévenes
Empresarios (YEO). Miembro de Comités Ejecutivos de Visitantes y Convenciones de Monterrey,
Saltillo, Torreén y Cd. Juarez. Comprometido esquiador y escalador de montafia. Jugador de
tennis rankeado regionalmente. Avido jugador de golf y jugador de tenis rankeado regionalmente
en el pasado. Ex-presidente del IHG OWNERS Region México 2011-2012 donde participé en el
Consejo de la IHG Owners Mundial, donde se representa a México ante los franquiciatarios de
todos los paises donde IHG tiene presencia. Ha sido representante de la IHG Owners México ante
el comité mundial de Priority Club Rewards de la IHG.

Oscar Calvillo - Director General. El Sr, Calvillo es un Miembro Patrimonial del Comité
Técnico y es graduado como Ingeniero Mecanico de la Universidad Auténoma Metropolitana;
cuenta con Maestria en Administracién de Empresas del Instituto Panamericano de Alta
Direccién de Empresas (IPADE) de la Ciudad de México. Cuenta con mas de 28 afios de
experiencia en desarrollo inmobiliario y bienes raices y cuenta con més de 35 afios en finanzas.
Posterior a recibir su grado de Maestro en Administracién de Empresas del IPADE en 1981, se
desempeiié como Gerente Corporativo de Finanzas del Grupo Condumex, el mayor productor
de cable en Latinoamérica, con ventas superiores a los $1.5 billones de délares. En 1989 y hasta
2002 se unié a una compaiiia en Monterrey llamada en aquel entonces Miraloma / RGC, ahora
conocida como dos compantas independientes Stiva y Landus, cada una propiedad de uno de los
hermanos Gonzélez-Lozano donde él tenia inicialmente la responsabilidad del desarrollo de los
centros comerciales y parques industriales, siendo responsable del desarrollo de “Plaza La Silla”,
un centro comercial de 24,000 metros cuadrados de area vendible en 1991; responsable de
incorporar esta empresa en una “sociedad conjunta” (joint-venture) con los sefiores Victor Zorrilla
y Joel Zorrilla, para crear una comparnifa de desarrollo y operacién de hoteles, en aquel tiempo
Grupo La Fe, posteriormente conocida como Optima Hoteles de México, la cual desarrollé dos
propicdades Hampton Inn®, la primera fuera de Estados Unidos y Canada en 1993,
desarroilando el primer Courtyard by Marriott® en Latinoamérica en 1998 y en 2001 cre6 el
concepto de un hotel de presupuesto modesto bajo el nombre de Optima Express, el cual se
desarroll6 en 2001, donde fue responsable de las actividades de construccion de los dos primeros
hoteles y de obtener el financiamiento y las actividades administrativas de los cuatro hoteles. En
1995 comenz? el exitoso desarrollo, construccion y operacién de parques industriales y edificios
bajo la marca “Stiva”, al inicio como responsable de todas las operaciones y en 1997 se concentxé
solo como Director financiero de la compaiifa. Como Director de Finanzas de “Stiva”, Oscar
desempefié un puesto clave en el desarrollo y financiamiento de més de 3.5 millones de pies
cuadrados de espacio industrial Clase A, en dos de los mas deseados parques, “Parques
Aeropuerto Stiva y Parque Stiva Barragédn”, donde “Stiva” actualmente posee, renta y fihministra
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naves industriales, destinadas a empresas arrendatarias multinacionales y lideres en México. En
1997 fue responsable de la creacion e inicio de operaciones de un banco hipotecario de vivienda
en aquel tiempo llamado Impulsa, actualmente conocido como Metrofinanciera. De 1994 a 1997
fue responsable de negociaciones exitosas de pago y re-financiamiento de deuda de “Aceros
RGC” con doce instituciones financieras. En 2002 y hasta la colocacién de la Fibra en el 2013, se
desempeiié como Director de Finanzas en donde fue responsable del desarrollo y operaciones
hoteleras de la compaiia “Hoteles Prisma México”, propiedad de los sefiores Victor Zorrilla y
Joel Zorrilla, “Citigroup Venture Capital International” e “Indige Capital”, donde fue
responsable de la administracién de las finanzas, temas legales, impuestos, ademas de ser
negociador clave de la venta en 2005 en 8 veces EBITDA del hotel “Rio Doubletree” y en 2007 de
la sociedad conjunta (Joint Venture) con “Citigroup Venture Capital International” e “Indigo
Capital”, actualmente se desempefia como Director General de la Fibra y es miembro desde el
afo 1999 y Ex Vice-Presidente, Secretario y Presidente del Foro 2003 del Capitulo Monterrey del
IMEF, el prestigioso Instituto Mexicano de Ejecutivos de Finanzas, el cual cuenta entre sus
miembros con los ejecutivos lideres de México en Finanzas.

Marcelo Zambrano Lozano. El Sr. Zambrano es un Miembro Independiente del Comité
Técnico y empresario Director de Carza, S.A. de C.V., empresa del ramo de desarrollos
inmobiliarios; asi como del parque tematico Plaza Sésamo, S.A. de C.V. Ha sido consejero de
Cemex México, Banregio y Propasa. Ademas en Consejero Nacional de Telmex, Consejero
Regional del Estado de Nuevo Le6n en Nacional Financiera y Consejero General del Universidad
de Monterrey. Es Presidente del Consejo Consultivo de la CANADEVI de Nueve Leén. Fl Tic.
Marcelo Zambrano Lozano es obtuvo el titulo de Licenciado en Mercadotecnia por el Instituto
Tecnolégico y de Estudios Superiores de Monterrey y cuenta con estudios en el New York Institute
of Finance.

Adridn Enrigque Garza de la 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 Financiero Santander Mexicano; director general adjunto de Banpais, SN.C. y
director general y miembro del consejo de administracion de Casa de Bolsa Banpais. Del 2005 al
2011, el Sr. Garza fue miembro del consejo de administracién y Tesorero de COPARMEX, NL,
una organizacién de lideres de negocio y desde 1997 ha sido miembro del consejo de
administracién de Céritas de Monterrey, A.B.P.

Alberto Rafael Gomez Eng. El Sr. Gomez es un Miembro Independiente del Comité Técnico.
Es socio director de Growth & Profit Consulting, una firma dedicada a la transformacién de
empresas y familias empresarias. Socio retirado de KPMG, donde trabajé por 35 afios en diversos
puestos, incluyendo Director de la regién noreste, miembro del Comité Ejecutivo y Director
Nacional de Mercados. Es consejero de diversas empresas privadas y miembro de comités de
auditoria de empresas reguladas. El Sr. Gomez Eng es ex-presidente del Colegio de Contadores
Publicos de Guadalajara, de la Comision de Principios de Contabilidad del Instituto Mexicano de
Contadores Publicos o IMPC. También fue representante de IMCP en la International Accounting
Standard Committee (IASC). Adicionalmente, fue presidente del Instituto Mexicano de Ejecutivos
de Finanzas (IMEF) Grupo Monterrey y actualmente preside el Comité de Gobierno Corpprativo.
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Everardo Elizondo Almaguer. El Sr. Elizondo es Miembro Independiente del Comité
Técnico. Es economista graduado de la UANL Universidad de Nuevo Leén, con estudios en la
Universidad de Winsconsin y una certificacién internacional de Harvard Law School. Fue director
de estudios econdémicos de Grupo Industrial ALFA y Grupo Financiero Banorte y fue Gobernador
del Banco de México. Actualmente da clases de microeconomia y teoria monetaria en el Instituto
Tecnolégico y de Estudios Superiores de Monterrey (ITESM). Es columnista del periédico El
Norte y Reforma y es miembro independiente del consejo de administracion de diversas
empresas incluyendo Minera Autlan, Grupo Financiero Banorte, entre otras.

Héctor Medina Aguiar. E1Sr. Medina es Miembro Independiente del Comité Técnico. Desde
1996 a 2010, fue Vice-Presidente Ejecutivo del Departamento de Finanzas y Legal de Cementos
Mexicanos (CEMEX). Antes de trabajar en CEMEX trabajé en Grupo ALFA. Fungi¢ como
Presidente del consejo de administracién de la Universidad Regiomontana desde el 2006 hasta
mayo de 2012 y es miembro independiente del consejo de administracion ‘de Banco Ahorro
Famsa, AXTEL y Grupo Cementos de Chihuahua. Adicionalmente es miembro independiente de
empresas privadas.

Con excepcion de los Sres. Victor Zorrilla Vargas, Joel Zorrilla Vargas y Oscar Eduardo Calvillo
Amaya, el resto de los miembros del Comité Técnico prestan o han prestado sus servicios
profesionales en diversas empresas, ya sea como parte de sus Directivos Relevantes 0 como parte
de sus Consejos de Administracién. Dichas empresas no tienen algtn tipo de relacion con Fibra
Inn ¢ su subsidiaria, Administradora de Activos Fibra Inn, S.C.

Por lo que respecta a los Sres. Victor Zorrilla Vargas, Joel Zorrilla 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 informacién sobre estas entidades y operaciones favor de referirse a
la seccion “3) EL FIDEICOMISO - 3.7 Operaciones con partes relacionadas y Conflictos de Interés” del
presente documento.

Principales Directivos y Administradores Relevantes

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

Nombre Cargo | Género Edad | Tiempo | Tiempo Empresas donde
en el laborande | ©9laboran como
o " el ejecutivos
cai’g ene relevantes o
{afos) Sector miembros del
(ahos) consejo de
B administracion
1 | Oscar Eduardo Director Masculino 61 3 29 Grupo Hotelero
Calvillo Amaya | General Prisma®:

* Asesor de
Activos
Prisma,
S.APILde
CV.

¢ Geslonde
ACHV(}L
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Prisma,
S APLde
CV,

» Operadora
México,
Servicios y
Restaurantes,
S.APILde
CV.

s Servicios de
Activos
Prisma,
SAPRIde
CV.

¢ Impulsora de
Activos
Prisma,
S.APILde
CV.

s Tactik CSC,
S.APILde
C.V.

|

“Miguel Aliaga

Gargolio

Fernando Rocha

Director de
Administracio
n y Finanzas
Director de

Masculino

Masculino

48

52

20

N/A

28

N/A

[uerta Adquisiciones
v Desarrollo

4. | Laura Nelly Directora Femenino 52 5 19 N/A

Lozano Remero | Juridico

5. | Lizette Changy | Directora de Femenino 46 5 21 N/A
Garcia Relacion con

Inversionistas

0 E160% de los miembros integrantes del equipo directivo del Administrador son del sexo masculino y 40% son del sexo femenino.
El Administrador no cuenta a esta fecha con politicas o programas expresos que impulsen la inclusién laboral sin distincion de sexo
en la composicion de su equipo directivo. Sin embargo, Ja seleccion y contratacion 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.

Oscar Eduardo Calvillo Amaya, es Director General de Fibra Inn, del Gestor Hotelero y de
la Administradora. Tiene mas de 29 aiios de experiencia en la industria de bienes raices hotelero,
comercial, residencial, oficinas e industrial; ademas de mas de 31 afios de experiencia en el 4rea
de Finanzas. Se gradu6 como Ingeniero Mecanico de la Universidad Auténoma Metropolitana;
cuenta con Maestria en Administracion de Empresas del Instituto Panamericano de Alta
Direccién de Empresas (IPADE) y es miembro, ex vicepresidente, secretario y presidente del Foro
2003 del Capitulo Monterrey del IMEF. '

Miguel Aliaga Gargollo, es Director de Administracién y Finanzas de Fibra Inn, tiene mas
de 20 afios de experiencia en dreas de finanzas. Trabajé en Grupo Aeroportuario del Pacifico,
desde 2006 ocupando ¢l puesto de Director de Relaciones Institucionales, coordiné actividades
de Relacion con Inversionistas, Relaciones Publicas, Finanzas y desarroll6 la Fundacién GAP. Fue
subdirector de Finanzas Corporativas y Administracion de Cartera en Grupo Costamex. Fue
Gerente de Relacién con Inversionistas en Industrias Bachoco y Subdirector dp Banca
Corporativa, Andlisis y Administracién de Riesgos en Grupo Financiero del Sureste. Es Ifjgeniero
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Industrial de la Universidad del Nuevo Mundo y tiene un MBA Internacional en el Instituto de
Empresa en Madrid, Espafia.

Fernando Rocha Huerta, es Director de Adquisiciones y Desarrollo - Trabaj6é en Grupo
Posadas desde el 2005, ocupando los puestos de Director de Gestion Estratégica (Proyecto Hoteles
Gamma), Director General de Business Process Outsourcing, Director de Inversiones Hoteleras y
Director de Desarrollo. Trabajé en Cendant Corporation (RCI} como Director Senior de Desarrollo
de Producto para América Latina, Africa, Medio Oriente, Asia y Oceanfa. Se desempefié 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 Administration.

Laura Nelly Lozano Romero es Director Juridico de Fibra Inn y Secretario del Comité
Técnico. Es licenciada en derecho y ciencias juridicas egresada de la Universidad Auténoma de
Nuevo Le6n, con maestria en derecho de la empresa por la Universidad de Monterrey. Cuenta
con mas de 19 afios de experiencia en el area juridica hotelera. Fue Director Juridico de Hoteles
Prisma México y Gerente Juridico del area de contratos en BanCrecer, S.A. Actualmente es
miembro activo de la Barra Mexicana, Colegio de Abogados, A.C., Capitulo Nuevo Ledn, en
donde participé como Tesorero en el afio 2008; miembro activo de la Asociacién Nacional de
Abogados de Empresa, Colegio de Abogados, A.C., Seccién Nuevo Leén, en donde actualmente
participa como integrante del consejo de la asociacién; y miembro activo de la Asociacién
Mexicana de Hoteles de Nuevo Leén, A.C.

Lizette Chang y Garcia es Director de Relacién con Inversionistas de Fibra Inn, tiene 21 afios
de experiencia en el area bursatil y de relacién con inversionistas en companias ptblicas que
cotizan en la Bolsa Mexicana de Valores y/o en el NYSE. Trabaj6 en Grupo Casa Autrey, Grupo
Gigante, Alsea y Elementia. Tiene una Licenciatura en Administracién y una Maestria en
Finanzas, ambas de la Universidad Andhuac. Ademas de una Especialidad en Finanzas Bursatiles
en el Instituto Tecnolégico Auténomo de México (ITAM). Es miembro del Comité de Emisoras
de la Bolsa Mexicana de Valores y del National Investor Relations Institute (NIRI) en Estados
Unidos.

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

La composicion de los miembros propietarios del Comité Técnico es 100% masculino y en
el equipo de los Directivos Relevantes, las mujeres participan con el 40%. Fibra Inn no cuenta con
una politica formal o programa que impulse la inclusién laboral sin distincién de sexo en la
composicién de sus 6rganos de gobierno. Sin embargo, la propuesta de inclusion de los miembros
al Comité Técnico y la seleccion y contratacién de Directivos Relevantes, se hace en base a las
capacidades, habilidades y experiencia laboral de dichas personas, que contribuyan a agregar
valor a Fibra Inn.

de mas del 10% de los CBFls en circulacién. Ademas, existe el Fideicomiso de Fundadiores que
detenta el 17.2% de los CBFIs en circulacién. La tenencia y propiedad de los CBFls del Fidgjcomiso
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Al 30 de junio de 2018, tenemos conocimiento que Afore Invercap, S.A. de C‘V.‘%;s titular
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de Fundadores no presenta ningtn cambio desde la Oferta Pblica Inicial. Al respecto se puede
consultar el Prospecto de Colocacién del 13 de marzo de 2013 autorizado por la CNBV mediante
oficio 153 /6487 /2013 de fecha el 11 de marzo de 2013.

Por otro lado, no existe alguna empresa, un gobierno extranjero, o cualquier otra persona
fisica o moral que pueden imponer directa o indirectamente las decisiones en las Asambleas
Generales de Tenedores, o nombrar o destituir a la mayoria de los miembros del comité técnico,
o dirigir, directa o indirectamente, la administracién, la estrategia o las principales politicas de la
emisora, ya sea a través de la propiedad de valores, por contrato o por cualquier otra forma. Y no
existe ningin compromiso, que pudiera significar un cambio en las situaciones descritas en este
parrafo con respecto a Fibra Inn.

Remuneracion de los Miembros Independientes y Directivos Relevantes de Fibra Inn

Para el aiio concluido el 31 de diciembre del 2017, el monto acumulado de remuneraciéon
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 son por asistencia a cada sesion de los
respectivos comités a los que pertenecen. Al 31 diciembre de 2017 se pagaron Ps. $34,000 por
asistencia a cada sesion de Comité Técnico y Ps. $28,000 por asistencia a cada sesion de los otros
comités.

Mediante Asamblea de Tenedores de fecha 26 de abril de 2018, se autorizo la actualizacién
de los emolumentos a los Miembros Independientes, con efectos al 1 de abril de 2018, en los
siguientes términos:

(i) La cantidad de $35,600.00 por su asistencia a cada sesién del Comité Técnico del
Fideicomiso; y

(i) La cantidad de $29,350.0 por su asistencia a cada sesién del Comité de Practicas, del
Comité de Auditorfa, 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 dicl
asistencias sean presenciales o via telefénica.
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Eleccion del Comité Técnico

De conformidad con el Fideicomiso, cualquier Tenedor de CBFIs o grupo de Tenedores
de CBFIs que representen 10% (diez por ciento) o mas de los CBFIs en circulacion tendré el
derecho de designar en Asamblea de Tenedores a un miembro propietario y a su respectivo
miembro suplente. Para efectos de claridad, este derecho podrd ser ejercido por cada 10% (diez
por ciento) de los CBFIs en circulacion. El Fideicomiso de Fundadores, mientras mantenga la
titularidad de CBFls, tendra el derecho de designar a 2 (dos) miembros propietarios (no
independientes) del Comité Técnico y sus respectivos suplentes. La persona que desempefie el
cargo de director general del Administrador deber4, en todo momento, formar parte del Comité
Técnico como miembro no independiente; en el entendido que, su respectivo suplente, sera la
persona que desempefie el cargo de director de administracién y finanzas del Administrador. Los
miembros del Comité Técnico duraran en funciones por lo menos un afio.

Lo anterior en el entendido que, en todo momento, el Comité Técnico deberd estar
integrado en su mayoria por Miembros Independientes, los cuales deberdn ser designados por la
Asamblea de Tenedores mediante el voto favorable de, al menos, la mayoria de los votos
presentes en dicha Asamblea de Tenedores, debiendo abstenerse de votar dicha designacion el
Fideicomiso de Fundadores, sin que dicha abstencién afecte el quérum requerido para su
votacién.

El presidente del Comité Técnico tendra voto de calidad en caso de empate y serd aquella
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
mayoria de votos, designara de entre los miembros presentes de la sesién de que se trate, al
miembro del Comité Técnico que ocupara la presidencia de la sesién. Asimismo, el secretario del
Comité Técnico, quien no podra ser miembro del Comité Técnico, sera designado por el propio
Comité Técnico.

Remocién de Miembros del Comité Técnico

Los Tenedores de CBFIs que tengan derecho a desighar a un miembro del Comuté Técnico,
notificaran al Fiduciario, al Representante Comtn y al Administrador, por escrito, de la
designacién que hayan realizado, debiendo comprobar la tenencia de CBFls respectiva. Los
Tenedores de CBFlIs podran en cualquier momento revocar la designacion o sustituir a dichos
miembros que hayan designado, mediante notificacién al Fiduciario, al Representante Comun y
al Administrador enlos términos de los requisitos antes mencionados, Los miembros propietarios
del Comité Técnico y sus respectivos suplentes, en su caso, nombrados por Tenedores de CBFIs
a través del Fideicomiso de Fundadores, sélo podran ser destituidos por los correspondientes
Tenedores de CBFls, 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 s6lo podran ser destituidos de su encargo por los Tenedores de CBFIs que los hubieren
designado y en su caso, por los demés Tenedores de CBFIs en Asamblea de Tenedores de CBFls,
cuando a su vez se revoque el nombramiento de todos los integrantes del Comité Técnico, en
cuyo caso las personas sustituidas no podran ser nombradas durante los 12 (doce) meses
siguientes a la revocacién. La muerte, incapacidad o renuncia de un miembro del Comité Técnico
resultara en la remocién automatica con efectos inmediatos, debiendo procederse a efecfuarse
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una nueva designaciéon dentro de los 10 (diez) Dias Hébiles siguientes, de lo confrario se
considerara que los Tenedores de CBFIs respectivos han renunciado a su derecho a designar al
miembro del Comité Técnico respectivo hasta que dicha designacion sea realizada.

Sesiones del Comité Técnico y votacion

El Comité Técnico debe reunirse de manera regular de conformidad con el calendario que
sea aprobado en la primera sesién de cada afio, y de manera especial cuando sea necesario para
el cumplimiento adecuado de sus funciones, con motivo de una notificacién de uno de sus
miembros propietarios a los demas miembros propietarios del Comité Técnico de conformidad
con la Cldusula Novena del Fideicomiso (seccién convocatoria a las sesiones del Comité Técnico).
Dicha nolificacion no serd necesaria cuando todos los miembros propietarios del Comité Técnico
se encueniren presentes,

Para que las sesiones del Comité Técnico se consideren validamente instaladas, la mayoria
de sus miembros propietarios o sus suplentes respectivos, en su caso, deberan estar presentes y
sus resoluciones deberan ser adoptadas por una mayoria de votos de los miembros presentes,
salvo los casos previstos en el Fideicomiso en los cuales sera necesario contar en adicién con el
voto favorable de la mayoria de sus Miembros Independientes, Cada miembro asistente tendra
derecho a un voto.

Las sesiones del Comilé Técnico podran celebrarse por teléfono, centros de conferencia o
por cualquier otro medio que permita la comunicacion entre sus miembros en tiempo real, la cual
podra ser grabada. En dicho caso, el secretario confirmara por escrito la asistencia de los
miembros, ya sea propietarios o suplentes, en su caso, para propdsitos de que exista quérum
suficiente.

Asimismo, el Comité Técnico podra adoptar resoluciones fuera de las sesiones; en el
entendido que estas deberan ser confirmadas por escrito por todos los miembros propietarios o
sus respectivos suplentes, en su caso.

En el evento de que la opinién de la mayoria de los Miembros Independientes no sea
acorde con la determinacion del Comité Técnico, se revelara tal situacién al pablico inversionista
por el Fiduciario o el Representante Comtn a través del EMISNET que mantiene la BMV y el
STIV-2 que mantiene la CNBV, o los medios que estas tltimas determinen.

El presidente del Comité Técnico tendra voto de calidad en caso de empale y sera aquella
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
mayoria de votos, designard de entre los miembros presentes de la sesién de que se trate, al
miembro del Comité Técnico que ocupara la presidencia de la sesién. Asimismo, el secretario del
Comité Técnico, quien no podra ser miembro del Comilé Técnico, serd designado por el propio
Comité Técnico.

Cualquiera de los miembros del Comité Técnico podra solicitar al secretario, con copia al
Fiduciario y al Representante Comtn, convoque una sesién cuando lo considere pertinente, con
al menos 5 (cinco) Dias de anticipacion a la fecha en que se piense celebrar la sesién. La s@)licitud
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debera indicar brevemente los asuntos que se pretendan tratar en dicha sesi6n.

A discreci6n del secretario o cuando el secretario reciba una solicitud conforme a lo
anterior, convocara a una sesion con al menos 3 (tres) dias de anticipacién a la fecha en que se
piense celebrar la misma. La convocatoria debera hacerse llegar a todos los miembros, al
Administrador, al Representante Comun y al Fiduciario, por escrito, indicando tanto el orden del
dia como el lugar, la fecha y la hora en que se vaya a llevar a cabo la sesion.

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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Facultades del Comité Técnico

El Comité Técnico esta autorizado para tomar cualquier accién en relacién con las
operaciones que no estén expresamente reservadas a los Tenedores. El Comité Técnico tendréd
ciertas facultades indelegables, que incluyen, entre otras:

(i)

(i)

(iii)

(iv)

V)

Acordar la primera Emision de los CBFIs y su Colocacion en el mercado de valores
de México y/ o en el extranjero,

Designar al Asesor Contable y Fiscal, asi como girar la respectiva instruccién al
Fiduciario para la contrataciéon del mismo con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso.

Aprobar las operaciones con valor hasta del 19.99% del Patrimonio del
Fideicomiso con base en la informacién financiera del Fideicomiso revelada el
trimestre anterior, con independencia de que dichas operaciones se ejecuten de
manera simulténea o sucesiva en un periodo de 12 meses contados a partir de que
se concrete la primera operacién, pero que por sus caracteristicas 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 institucién financiera, nacional o del
extranjero y/o mediante la emisién de cualquier clase de valores representativos
de deuda para su colocacion piblica o privada, pudiendo otorgar cualquier clase
de garantias.

Delegar al Administrador la facultad de autorizar e instruir al Fiduciario las
operaciones con valor inferior a $3,000,000.00 de ddélares exclusivamente con
relacién a inversiones sobre Activos existentes, su mejora y conservacion; lo
anterior, en el entendido que la resolucién por la que el Comité Técnico autorice
la delegacion de esta facultad debera contar con la mayoria del voto favorable de
los Miembros Independientes del Comité Técnico ‘

Aprobar, previa opinién del Comité de Practicas, las politicas de operacién con
Personas Relacionadas asi como autorizar las operaciones con Personas
Relacionadas respecto de las sociedades sobre los cuales el Fideicomiso realice
inversiones, del Fideicomitente, asi como del Administrador. Cada operacién con
dichas Personas Relacionadas o que representen un conflicto de interés, debera
contar con la mayoria del voto favorable de los Miembros Independientes del
Comité Técnico, debiéndose abstener de votar aquellos integrantes que hayan sido
designados por el Tideicomitente o por el Administrador o por las personas
relacionadas con estos, sin que ello afecte el quérum requerido para la instalacion
del citado Comité Técnico. En todo caso, las operaciones deberan realizarse a
precio de mercado,

El Comité Técnico, en su caso, definira aquellas operaciones que no requieran de
su autorizacién, debiendo designar a la persona que deba celebrar dichas
operaciones
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(vi)

(vii)

(viii)

)

(xd)

(xii)

(xiii)

Autorizar a las sociedades que puedan designarse como Gestores Hoteleros,
asimismo, cuando el Gestor Hotelero autorizado conforme lo previsto en el
Fideicomiso, se encuentre impedido para continuar o no pueda ejercer su encargo,
conforme a lo establecido en la Clausula Décima del Fideicomiso, autorizar y
designar a un Gestor Hotelero sustituto.

Asimismo, retirar la autorizacién para que sociedades puedan ser designadas
como Gestores Hoteleros, cuando se presenten incumplimientos graves o
reiterados a los mismos por parte de ellas conforme a los Contratos de Gestion
Hotelera respectivos y se cuente con el voto de la mayoria de los Miembros
Independientes.

Cuando el Administrador sea destituido, se encuentre impedido para continuar o
no pueda ejercer su encargo, conforme a lo establecido en la Cldusula Décima del
Fideicomiso, designar a un administrador sustituto, instruyendo al Fiduciario la
celebracién del Contrato de Administracién respectivo, debiendo contar al efecto
con la opinién del Comité de Practicas.

Acordar cualquier modificacién y/o adicién del Contrato de Administracion,
salvo en el caso del supuesto previsto en el inciso {g) de la seccién 84 de la
Clausula Oclava del Fideicomiso,

Definir las politicas contables aplicables al Fideicomiso y al Patrimonio del
Fideicomiso, previa opinion del Comité de Auditoria.

Aprobar previa opinién del Comité de Auditoria los lineamientos en materia de
control interno y auditoria interna del Fideicomiso y su subsidiaria y demas
personas contratadas por el Fiduciario.

Aprobar previa opinién del Comité de Practicas, la contratacién de seguros de
responsabilidad para miembros del Comité Técnico y directores relevantes del
Administrador.

Aprobar previa opinién del Comité de Auditoria los estados financieros del
Fideicomiso para su sometimiento a la Asamblea de Tenedores.

Fijar las politicas de Desinversién del Patrimonio del Fideicomiso, conforme a las
cuales se realice la enajenacion de los Activos que formen parte del mismo, para
lo cual debera considerar lo siguiente:

El Fiduciario previa instruccion del Comité Téenico deberd efectuar la disposicion,
venta, liquidacién o intercambio de aquellos activos (“Desinversion”) que: (i)
hayan sufrido o estén sufriendo un impacto negativo en su valor o en su
generacion de ingresos que impacte negativa y significativamente el valor del
Patrimonio del Fideicomiso; (ii) dejen de ser estratégicos para el Fidgicomiso
conforme a la opinion del Comité de Inversiones; (iii) su mejor uso sea dib{into al
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arrendamiento; (iv)el valor del mismo se maximice mediante su disposicion; 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 al 5% pero menor al 20% del Patrimonio del Fideicomiso con base en
la informacién financiera del Fideicomiso revelada el trimestre anterior, con
independencia de que dichas Desinversiones se ejecuten de manera
simultanea o sucesiva en un periodo de 12 meses contados a partir de que se
concrete la primera Desinversién, pero que por sus caracteristicas pudieran
considerarse como una sola, el Fiduciario previo acuerdo del Comité Técnico,
que cuente adicionalmente con el voto favorable de la Mayoria de los
Miembros Independientes debera efectuar la Desinversion que se le instruya.
A efecto de determinar el valor de enajenacién del Activo se debera contratar
por el Fiduciario, precio acuerdo del Comité Técnico, a un experto
independiente que se encargue de la valuacién del Activo. Con respecto al
valor definido por dicho experto independiente el Comité de Practicas debera
emitir una opinién de razonabilidad misma que deber4 ser considerada por el
Comité Técnico para la enajenacién del Activo,

En el caso de nuevos activos deberdn cumplir con los Criterios de Clegibilidad
vigentes y estar en cumplimiento de las politicas de inversion.

En el caso de los Activos Aportados, el ejercicio del Derecho de Reversion se
llevara a cabo conforme a lo establecido en la Clausula Vigésimo Segunda del
Fideicomiso.

Para el caso de la enajenacion de un Activo durante el Periodo Minimo de
Inversion: (i) se requiere peticion de venta presentada por el Comité de
Inversiones; (ii) se debera cumplir con la politica de desinversion aplicable en
general a los Activos del Patrimonio del Fideicomiso; y (iii) se requerira voto
favorable de la mayoria de los miembros del Comité Técnico; y (iv) se requerira
del voto a favor de la Desinversién por parte de la mayorfa de los Miembros
Independientes. Una vez acordado lo anterior, el Comité Técnico debera
definir el precio y condiciones de la venta, para lo cual requeérira de la opini6n
del Comité de Précticas. EL precio y condiciones de venta deberdn ser
notificados al Fiduciario y se procederd conforme lo instruya el Comaté
Técnico.

Disposicién derogada conforme al sexto convenio modificatorio y re-expresion
del Fideicomiso.

Disposicién derogada conforme al sexto convenio modificatorio y re-expresion
del Fideicomiso.

313



(xiv})

(xvi}

(xvi)

(xviii)

(xix)

G. Cuando las Desinversiones que se pretendan efectuar cuyo valor sea iguala o
superior al 20% del Patrimonio del Fideicomiso con base en la informacién
financiera del Fideicomiso revelada el trimestre anterior, con independencia
de que dichas Desinversiones se ejecuten de manera simultdnea o sucesiva en
un periodo de 12 meses contados a partir de que se concrete la primera
Desinversion, pero que por sus caracteristicas pudieran considerarse como una
sola, se requerird del acuerdo aprobatorio de la Asamblea de Tenedores.

Aprobar las politicas bajo las cuales deberan efectuarse las Distribuciones de
Efectivo, asi como aprobar cualquier Distribuciéon de Efectivo. Cuando la
Distribucién de Efectivo sea distinta al 95% del Resultado Fiscal del Fideicomiso,
se debera contar con el voto favorable de la mayoria de los Miembros
Independientes. Para el caso de que se pretenda acordar una Distribucién menor
al 95% del Resultado Fiscal del Fideicomiso, se requerira ademds la aprobacion de
la Asamblea de Tenedores.

Aprobar las politicas de adquisicién y colocacién de CBFls, siendo aplicable en lo
conducente al articulo 56 de la LMV. Instruir al Fiduciario para que éste lleve a
cabo la adquisicién, colocacién o cancelacion de CBFls, en su caso previa solicitud
del Administrador, y en su caso designar a la Persona encargada del manejo de los
recursos para adquisicion de CBFls.

Instruir al Fiduciario la revelacion de Eventos Relevantes que se tenga
conocimiento, entre los cuales se incluyen todos aquellos acuerdos del mismo cuyo
sentido sea contrario a la opinién emitida por el Comité de Précticas o el Comité
de Auditoria, 0 aquél o aquellos que ejerzan dichas funciones. Asimismo debera
instruir al Fiduciario solicitar al Administrador, la revelacion de Eventos
Relevantes de que éste tenga. No obstante lo anterior, el Administrador podra
instruir al Fiduciario la relacién de Eventos Relevantes cuando a su juicio no sea
conveniente esperar a que el Comité Técnico tome el acuerdo respectivo.

Instruir al Fiduciario la celebracién de los Convenios de Adhesion de conformidad
con el Fideicomiso y la adquisicion de los Activos Aportados.

Aquellas establecidas en la Cldusula Trigésima del Fideicomiso.

Nombrar y remover por recomendacion del Comité de Auditoria, al Auditor
Externo, instruyendo al efecto al Fiduciario para que realice la contratacion o
terminacion del contrato respectivo con cargo al Patrimonio del Fideicomiso.
Establecer el Comité de Auditoria y el Comité de Practicas a efecto de que los
mismos lo auxilien en el desemperio de sus funciones, debiendo integrarlos, a cada

una de ellos, con 3 Miembros Independientes.

El Comité Técnico podrd establecer un solo comité que se encargue de las
funciones del Comité de Auditoria y del Comité de Practicas atribuidasya los
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{xxi)

(xxii)

{xxiif)

{xxiv)

(xxv)

{(xxvi)

{xxvii)

mismos en el Fideicomiso, el cual deber4 estar integrado por 3 de los Miembros
Independientes.

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

Establecer los términos y condiciones a los que se ajustara el Administrador o a
quien se encomienden las funciones de administracion del Patrimonio del
Fideicomiso, cn el q¢jercicio de sus facultades de actos de dominio y de
administracién,

Fijar las politicas conforme a las cuales se invertira el Patrimonio del Fideicomiso.

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

Asignar a un comité o subcomité, cuya mayoria de integrantes sean miembros
Independientes del Comité Técnico, la facultad de vigilar que se establezcan los
mecanismos y controles que permitan verificar que la contratacién o asuncién de
tales créditos, préstamos o financiamientos con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso, se apeguen a la Legislacién Aplicable, segtin la misma sea modificada
de tiempo en tiempo. Tal comité o subcomité debera informar oportinamente del
ejercicio de esta facultad al propio Comité Técnico, asi como cualquier desviacion
o incumplimiento relacionado con lo anterior.

Solamente para el caso en que conforme a la Legislacién Aplicable sea posible
conservar el tratamiento fiscal a que se refieren los articulos 187 y 188 de la LISR,
podra determinar las politicas y criterios conforme a los cuales los Bienes
Inmuebles que formen Parte del Patrimonio se destinen a la prestacion de servicios
de hospedaje, mediante la celebracién de contratos de hospedaje y otros fines
permitidos por la Legislacion Aplicable.

Al efecto, podréa designar los Bienes Inmuebles que serdn destinados a los fines
sefialados y los operadores de los mismos, en su caso, autorizar la celebracion de
contratos de operacién y/o gestién respectivos y otros necesarios al efecto,
debiendo contar en todo caso con la recomendacion del Administrador.

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

las obligaciones del Administrador, de conformidad con lo establecido en el Fideicomiso y las
obligaciones previstas en el Contrato de Administracién, segn corresponda.

Remuneracion

El nombramiento de los miembros del Comité Técnico es honorifico y no da derecho a

recibir una contraprestacién de cualquier naturaleza por el desempefio del cargo, sin embarjgo la
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Asamblea de Tenedores, previa propuesta del Comité de Nominaciones y Compensaciones,
puede acordar una remuneracién por el ejercicio de su encargo, ya sea en efectivo o en especie.

En la Asamblea Anual de Tenedores llevada a cabo el 26 de abril de 2018, se aprob¢ la
actualizacion 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 sesion del Cormnité
Técnico y (ii) Ps. $29,350 por su asistencia a cada sesién de Comité de Practicas, del Comité de
Auditoria, del Comité de Nominaciones y Compensaciones, del Comité Financiero, del Comité
de Inversiones y, en su caso, de cualquier comité que se constituya para apoyar al Comité Técnico
en sus funciones, independientemente de que dichas asistencias sean presenciales o via telefénica.
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 Anénimas Bursatiles, ya que no existe un reglamento especifico 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
requiere que los miembros del Comité Técnico obtengan la informacion necesaria por parte del
Gestor, de los auditores externos o de cualquier otva 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 las sesiones del comité y divulgando la informacién importante
obtenida por el nimero correspondiente de miembros del Comité Técnico en dichas sesiones. En
caso de no actuar con el cuidado debido, los miembros del Comité Técnico, seran solidariamente
responsables por dafos y pérdidas causados a Fibra Inn o a sus subsidiarias.

El deber de lealtad consiste principalmente en mantener la confidencialidad de la
informacion recibida y los asuntos que tengan conocimiento en relacion con el desempefio 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 aprobacion expresa del Comité Técnico
0 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 cualquier irregularidad que un miembro del Comité Técnico pueda encontrar en el
desempetio de sus obligaciones y (ii) en caso de que se divulgue informacion que sea falsa o
engafiosa o se omita el registro de cualquier transaccion en los registros que pudiera afectar los
Estados Financieros Consolidados. La violacién del deber de lealtad resultaria en la
responsabilidad solidaria de los miembros del Comité Técnico, por los dafios y perjuicios
causados a Tibra Inn y/ 0 a las subsidiarias; esta responsabilidad también se originaria si los danos
y las pérdidas fueran causadas 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 por dafios y perjuicios que resulten de la violacion del
deber de cuidado o del deber de lealtad tnicamente podran ser ejercidas para el benefjcio del
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Fideicomiso y podran ser entabladas por el Fideicomiso o por los Tenedores que representen el
5% (cinco por ciento} o mas de los CBFIs en circulacién. En caso de ser aplicable, las acciones
penales tnicamente podran ser entabladas por la Secretaria de Hacienda y Crédito Pablico,
previa opinién de la CNBV.

Las responsabilidades especificadas anteriormente, (incluyendo en su caso la
responsabilidad penal) no seran aplicables si el miembro, actuando de buena fe, (i) cumplié con
la Legislacién Aplicable o con el Fideicomiso, (ii} tomé la decisién con base en informacion
proporcionada por el personal del Gestor, por terceros independientes o por el Auditor Externo
del Fideicomiso, cuya capacidad y credibilidad no estan en duda, y (iii) si eligi¢ la alternativa mas
adecuada a su leal saber y entender, o si los efectos patrimoniales negativos de dicha decisién no
hayan sido previsibles, con base en la informacién disponible al momento de la decision.

Comité de Inversiones

Miembro

Marcelo Zambrano Lozano*
Adrian Enrique Garza de la Garza*
Alberto Rafael Gomez Eng*

Victor Zorrilla Vargas

Joel Zorrilla Vargas

* Miembros Independientes

El Comité de Inversiones se integra con por lo menos, 5 {cinco} miembros; en el entendido
que el Comité Técnico seria responsable de la designacién de 3 (tres) de los miembros, los cuales
deberan ser Miembros Independientes del Comité Técnico y los 2 (dos) miembros restantes
deberan ser nombrados por el Fideicomiso de Fundadores, incluyendo al presidente de dicho
comité y también deberdn ser miembros del Comité Técnico del Fideicomiso. Duraran en sus
cargos 1 ano hasta que las personas sustitutas tomen posesién de sus cargos y deberdn ser
ratificados o removidos anualmente por el Comité Técnico. El Comité de Inversiones se reunira
en cualquier momento, pero debera ser previamente convocado personalmente, por correo
electrénico o por cualquier otro medio que acuerden sus miembros, por el presidente o el
secretario del Comité Técnico o cualesquiera 2 de los miembros de dicho Comité de Inversiones.

Para que las sesiones se consideren legalmente instaladas, la presencia de cuando menos
la mayoria de sus miembros sera requerida y sus resoluciones seran validas cuando se adopten
por el voto favorable de cuando menos la mayoria de sus miembros presentes.

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

(i) Autorizar la realizacion, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, de todas las
operaciones de compra de Bienes Inmuebles e inversiones en los mismos con valor
de hasta 4.99% del Patrimonio del Fideicomiso con base en la informacién
financiera del Fideicomiso revelada el trimestre anterior, con independencia de
que dichas operaciones de compra e inversiones se ejecuten de manera sipniyltanea

R

317



o sucesiva en un periodo de 12 meses contados a partir de que se concrete la
primera operacion, pero que por sus caracteristicas pudieran considerarse como
una sola. Lo anterior en el entendido que seré el Administrador quien instruya al
Fiduciario la ejecucién de estas operaciones, con base en la autorizacion del Comité
de Inversiones.

{ii) Cualquier otra facultad prevista en el Fideicomiso y aquellas que le asigne el
Comité Técnico.

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

o Contratacién y modificacién de lineas de crédito con bancos, previa aprobacion del
Comité Técnico.

e Otorgamiento de garantias para créditos.

e Términos y Condiciones de las emisiones de deuda, previa aprobacién del Comité
Técnico.

¢ Revisién del clculo de la WACC (costo ponderado promedio de capital) previa revision por
el Comité de Practicas.

s Contratacion del Formador de Mercado.

e Determinacién de la estrategia y términos de operacién del fondo de recompra de CBFls.

s ‘l'odos los temas relacionados con la tesoreria.

¢ Todos los temas correspondientes a planeacién financiera,

Comtité de Pricticas

Miembro

Adrian Enrique Garza de la Garza®
Héctor Medina Aguiar*

Alberto Rafael Gomez Eng*

* Miembros Independientes

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

El Comité de Practicas es responsable, entre otras cosas, de:

Emitir al Comité Técnico su opinién respecto de transacciones con Personas Relacionadag y con
Tenedores Relevantes.
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(i)

(i)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

Opinar al Comité Técnico respecto del valor de las transacciones realizadas en
ejercicio de las facultades del Comité Técnico.

Presentar al Comité Técnico su opinién con respecto 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 para la adquisicién de los mismos, efectuando las recomendaciones que
considere pertinentes.

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

Asesorar al Comité Técnico respecto del ejercicio de facultades atribuidas al mismo
por el Fideicomiso.

Solicitar la opinion del Administrador y/o expertos independientes en los casos en
que lo juzgue conveniente, para el adecuado desempefio de sus funciones.

Todas las demés conferidas al mismo por el Fideicomiso.

Comité de Auditoria

Miembro

Alberto Rafael Gomez Eng?*
Héctor Medina Aguiar®
Everardo Elizondo Almaguer”

* Todos son miembros independientes

El Comité de Auditoria se integra con los 3 (tres) Miembros Independientes que determina el
Comité Técnico y adopta sus resoluciones por mayoria simple de sus miembros. Asimismo, el
Comité Técnico nombra al presidente del Comité de Auditorfa.

El Comité de Auditoria es responsable, entre otras cosas, de:

(i)

(i)

Evaluar el desempefio del Auditor Externo, asi como analizar los dictdmenes,
opiniones, reportes o informes que elabore y suscriba el Auditor Externo. Para tal
efecto, deberd requerir la presencia del citado auditor cuando lo estime
conveniente, sin perjuicio de que debera reunirse con este ultimo por lo menos 1
{una}) vez al aiio.

Discutir los Estados Financieros relativos al Fideicomiso y al Patrimoniof|del

Fideicomiso con las personas encargadas de su elaboracién y revision, y con/bjse
en ello recomendar o no al Comité Técnico su aprobacion.
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(iii)

(iv)

(vi)

(vii)

(<)

(xii)

Informar al Comité Técnico la situacién que guarda el sistema de control interno
y auditoria interna del Fideicomiso, del Patrimonio del Fideicomiso, del
Administrador y de las personas morales que éstos controlen, incluyendo las
irregularidades que, en su caso, detecte.

Solicitar la opinién del Administrador y/ o de expertos independientes en los casos
en que lo juzgue conveniente, para el adecuado desemperio de sus funciones.

Requerir al Administrador y al Fiduciario y demas personas que tengan a su cargo
funciones relacionadas con la administracion, operacién y control en los mismos,
reportes relativos a la elaboracién de la informacion financiera y de cualquier otro
tipo que estime necesaria para cl ¢jercicio de sus funciones.

Investigar los posibles incumplimientos de los que tenga conocimiento, a las
operaciones, lineamientos y politicas de operacién, sistema de control interno y
auditoria interna y registro contable del Administrador y/o del Fideicomiso, para
lo cual debera realizar un examen de la documentacifén, registros y demas
evidencias comprobatorias, en el grado y extension que sean necesarios para
efectuar dicha vigilancia.

Recibir observaciones formuladas por Tenedores, acreedores, miembros del
Comité Técnico y, en general, de cualquicr tercero, respecto de los asuntos a que
se refiere el inciso anterior, asi como realizar las acciones que a su juicio resulten
procedentes en relacién con tales observaciones.

Llevar a cabo reuniones periodicas con los directivos relevantes del
Administrador, del Representante Comtin y del Fiduciario.

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 dia
de dichas asambleas los puntos que estime pertinentes.

Vigilar que el Administrador, el Representante Comtin y el Fiduciario, en su caso,
den cumplimiento a los acuerdos de las Asambleas de Tenedores y del Comité
Técnico, conforme a las instrucciones que, en su caso, dicte la propia asamblea o
el referido comité.

Vigilar que se establezcan mecanismos y controles internos que permitan verificar
que los actos y operaciones del Fiduciario, del Representante Comun, del
Arrendatario y del Administrador, se apeguen a la Legislacién Aplicable y los
actos y convenios celebrados con los mismos, asi como implementar metgdologias
que posibiliten revisar el cumplimiento de Io anterior.
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Comité de Nominaciones y Compensaciones

Miembro

Everardo Elizondo Almaguer*
Adrian Enrique Garza de la Garza*
Héctor Medina Aguiar®

Joel Zorrilla Vargas

Victor Zorrilla Vargas

* Miembros Independientes

El Comité de Nominaciones y Compensaciones esta_integrado con por lo menos 5
(cinco) miembros, de los cuales la mayoria 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 otras cosas:

(i)

(i)

(iii)

(iv)

(vi)

(vi)

(viii)

Efectuar la btisqueda, analisis y evaluacién de candidatos para su eleccion o
designacién como Miembros Independientes del Comité Técnico.

Proponer a la Asamblea de Tenedores a aquellas personas que, a su juicio y en
base a los requisitos de independencia previstos en la LMV, deban integrar el
Comité Técnico como Miembros Independientes del mismo, o en su caso a las
personas que deban ser sustituidos como Miembros Independientes;

Controlar y revisar todo asunto relacionado con la independencia de los Miembros
Independientes del Comité Técnico o que implique potenciales conflictos de

interés;

Proponer a la Asamblea de Tenedores las remuneraciones que, en su caso, deban

" ser pagadas a los miembros del Comité Técnico;

Previa la opinién del Comité de Auditoria presentar a la consideracion de la
Asambtlea de Tenedores, la remocién de los miembros del Comité Técnico;

Recomendar al Comité Técnico acerca de la designacion y destitucion del Director
General del Administrador.

Aprobar acerca de la designacion y destitucién del Director de Admunistracion y
Finanzas y Director de Adquisiciones y Desarrollo del Administrador, previa

recomendacion del Director General del Administrador.

Efectuar la busqueda, analisis y evaluaciéon de candidatos para su eleccipn o
designacion como Director General del Administrador.
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{ix)  Proponer al Comité Técnico el monto y composicion de las remuneraciones,
incentivos y/o compensaciones que deban ser pagadas al Director General, al
Director de Administracién y Finanzas y al Director de Adquisiciones y Desarrollo
el Administrador.

X Proponer al Comité Técnico el esquema de incentivos de los funcionarios de
P q
primero y segundo nivel del Administrador que fuesen susceptibles de contar con
dichos esquemas de incentivos, pagadero en CBFIs o de otra manera.

(xi)  Proponer al Comité Técnico para resolucién de la Asamblea de Tenedores
cualquier incremento en los esquemas de compensacién y comisiones por
administraciéon o cualquicr otro concepto a favor del Administrador o a quien se
encomienden las funciones de administracién del Patrimonio del Fideicomiso.

(xii) Las demas que le asigne la Asamblea de Tenedores o el Comité Técnico.

Los miembros del Comité de Nominaciones y Compensaciones durardn en sus cargos un
afio o hasta que las personas designadas para sustituirlos tomen posesién de sus cargos, pudiendo
ser reelegidos. El Comité de Nominaciones y Compensaciones se retne en cualquier momento,
pero debe ser previamente convocado personalmente, por correo electronico o por cualquier otro
medio que acuerden sus miembros, por el Presidente o el Secretario del Comité Técnico o
cualesquiera 2 (dos) de sus miembros. Para quc las scsiones del Comité de Nominaciones y
Compensaciones se consideren legalmente instaladas, la presencia de cuando menos la mayoria
de sus miembros es requerida, y sus resoluciones son validas cuando se adoptan por el voto
favorable de cuando menos la mayoria de sus miembros presentes. La Asamblea de Tenedores,
a su discrecién, podra aceptar o no las recomendaciones del Comité de Nominaciones y
Compensaciones. Sera facultad de la Asamblea Extraordinaria de Tenedores resolver cualquier
desacuerdo relacionade con las recomendaciones del Comité de Nominaciones y
Compensaciones.

Comité de Vigilancia de Créditos

Miembro

Alberto Rafael Gémez Eng*
Héctor Medina Aguiar®
Everardo Elizondo Almaguer*
Oscar Eduardo Calvillo Amaya
Alejandro Javier Leal Isla Garza

* Miembros Independientes

El Comité de Vigilancia de Créditos existié hasta el 25 de octubre de 201/ y sesiono cuatro veces
durante el afio. A partir de esa fecha, sus actividades fueron delegadas al Comité Financiero.
integraba con 5 miembros y por lo menos con una mayoria de Miembros Independientes /I
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Comité Técnico y estaba conformado por Héctor Medina Aguiar, Everardo Elizondo Almaguer,
Alberto Rafael Gomez Eng, Oscar Eduardo Calvillo Amaya y Alejandro Javier Leal Isla Garza.

Este comité tenfa la facultad de vigilar que se establecieran los mecanismos y controles que
permitieran verificar que la contratacion o asuncion de créditos, préstamos o financiamientos con
cargo al Patrimonio del Fideicomiso y que éstos, en su caso, se apegaran a la Legislacion
Aplicable. Asimismo informaba oportunamente del ejercicio de esta facultad al propio Comité
Técnico, ast como cualquier desviacion o incumplimiento relacionado con lo anterior,

Comité Financiero
Miembro
Héctor Medina Aguiar*
Alberto Rafael Gomez Eng*
Everardo Elizondo Almaguer”
José Antonio Gémez Aguado de Alba

Santiago Pinson Correa®

* Miembros Independientes
(1) Su designacién como miembro del Comité Técnice y la de su
respectivo suplente fue revocada el 18 de junio de 2018 por el Tenedor
que lo habia designado.

El Comité Financiero se integra por 5 (cinco) miembros y con una mayoria de Miembros
Independientes del Comité Técnico y serad 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, asi como cualquier desviacion o incumplimiento relacionado
con lo anterior.

Asambleas de Tenedores durante el 2017 y 2018
Durante el afio 2017, se llevaron a cabo dos Asambleas de Tenedores. Estas fueron las siguientes:

I. Asamblea General Ordinaria de Accionistas llevada a cabo el 20 de enero de 2017; en la que
se aprobo lo siguiente:

Se aprobo la creacién de un fondo de recompra de CBFIs hasta por el 5% de sus titulos emitidos.
Lo anterior, en el entendido que los certificados adquiridos se deberdn cancelar o recolocar a mas
tardar alos 365 dias posteriores a la fecha de su adquisicién y con la restriccién de que la inversion
en certificados propios, deuda del gobierno federal y acciones de fondos de inversiéon en
instrumentos de deuda no debera exceder en total el 30% de los activos totales del Fideicomiso.
Ademas, se reconocera el rendimiento de dichos certificados recomprados durante el periodo de
tenencia para determinar el resultado fiscal del ejercicio.
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Con esta propuesta, Fibra Inn busca la implementaciéon de un fondo de recompra como una
herramienta adicional de formacion de mercado, buscando salida a vendedores y en su momento
dotar de CBFIs a posibles compradores.

Asimismo, se propone el anilisis y la determinacion de las caracteristicas especfficas del
establecimiento y la operacién del fondo de recompra de CBFls 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 aprobo lo siguiente:

Se aprobaron por unanimidad de los presentes, en todos sus términos, los siguientes documentos

sobre el ejercicio concluido el 31 de diciembre de 2016:

Informe Anual de Actividades efectuadas por el Fideicomiso

Informe Anual del Comité Técnico

Informe Anual del Comité de Auditoria del Fideicomiso

Informe Anual del Comité de Practicas 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

e Informe Anual del Auditor Externo, relativo a las principales politicas y criterios contables y
de informacion seguidos en la preparacion de la informacion financiera del Fideicomiso.

e Reporte Sobre el Cumplimiento de las Obligaciones Fiscales a cargo del Fideicomiso, rendido
por el Administrador del Fideicomiso

o Estados Financieros del Fideicomiso, correspondientes al ejercicio 2016.

*® & & & @

Se ratificé por unanimidad de los presentes, el nombramiento de los Miembros, tanto
Patrimoniales como Independientes que actualmente integran el Comité Técnico del Fideicomiso,
en la inteligencia de que todos ellos permaneceran 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 Zorrilla Vargas Everardo Elizondo Almaguer

Joel Zorrilla Vargas Adrian Enrique Garza de la Garza
Oscar Eduardo Calvillo Amaya Alberto Rafael Gémez Eng

José Gerardo Clariond Reyes-Retana Héctor Medina Aguiar

Roberl Jaitme Duotson Castlrejon Marcelo Zambrano Lozano

Juan Carlos Hernaiz Vigil

Adrian Jasso
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Santiago Pinson Correa®

(1) Su designacion y la de su respectivo suplente fue revocada el 18 de junio de 2018 por el Tenedor que lo habia
designadao.

Se ratificé el nombramiento de los suplentes de los Miembros Patrimoniales del Comité Tecnico
del Fideicomiso, de la manera siguiente:

Miembros Patrimoniales Suplentes
Victor Zorrilla Vargas Diego Zorrilla Vargas
Joel Zorrilla Vargas Daniel Ardn Cérdenas
Oscar Eduardo Calvillo Amaya Alejandro Javier Leal Isla Garza
José Gerardo Clariond Reyes-Retana José Pedro Saldafia Lozano
Robert Jaime Dotson Castrejon José Pedro Valenzuela Rionda
Juan Carlos Hernaiz Vigil Maria Fernanda Hernaiz Leonardo
Adrian Jasso Roberto Simén Woldenberg
Santiago Pinson Correa® Antonio de Jests Sibaja Luna
) Su designacion y la de su respectivo suplente fue revocada el 18 de junio de 2018 por el Tenedor que lo habia
designado.

Se aprobaron los emolumentos de los Miembros Independientes del Comité Técnico del
Fideicomiso en los siguientes términos: (i) la cantidad de $34,000.00 M.N. (treinta y cuatro mil
pesos 00/100 Moneda Nacional) por su participacién en cada sesién del Comité Técnico del
Fideicomiso; y, (ii) la cantidad de $28,000.00 M.N. (veintiocho mil pesos 00/100 Moneda
Nacional) por su participacion en cada sesién de cualquier otro Comité del Fideicomiso; en la
inteligencia de que, en cualquier caso, su participacién podrd ser presencial o mediante
conferencia telefénica, indistintamente.

Se aprobé la cancelacion del fondo de recompra de CBFls por la cantidad de Ps.
$264,610,552 y se aprobé la creacion de un nuevo fondo de recompra hasta por un monto maximo
de recursos de Ps. $245 millones, monto que no debe exceder el 5% de los CBFIs totales emitidos
por el Fideicomiso.

Durante el afio 2018, se han llevado a cabo cuatro Asambleas de Tenedores. Estas fueron las
siguientes:

I. Asamblea Extraordinaria de Tenedores llevada a cabo el 20 de febrero de 2018; en la que se
aprobé modificar el contrato de Fideicomiso, a fin de disminuir el porcentaje requerido como
mayoria calificada para efectos de que, en adelante, sea requerido el 75% del total de los CBFls en
circulacion.

II. Asamblea General Ordinaria Anual de Tenedores llevada a cabo el 26 de abril de 201§; en
la que se aprobé los siguientes documentos sobre el ejercicio concluido el 31 de diciembre de 2017:
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Informe Anual de Actividades efectuadas por el Fideicomiso

Informe Anual del Comité Técnico

Informe Anual del Comité de Auditoria del Fideicomiso

Informe Anual del Comité de Practicas 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 politicas y criterios contables y
de informacién seguidos en la preparacién de la informacién financiera del Fideicomiso.
Reporte Sobre el Cumplimiento de las Obligaciones Fiscales a cargo del Fideicomiso, rendido
por el Administrador del Fideicomiso

Estados Financieros del Fideicomiso, correspondientes al ejercicio 2017,

Se ratificé el nombramiento de los Miembros, integrado de la siguiente manera:

Miembros Patrimoniales Suplentes
Victor Zorrilla Vargas Diego Zorrilla Vargas
Joel Zorrilla Vargas Leandro Martin Castillo Prada
Oscar Eduardo Calvillo Amaya Alejandro Javier Leal Isla Garza
José Gerardo Clariond Reyes-Retana José Pedro Saldafia Lozano
Robert Jaime Dotson Castrején José Pedro Valenzuela Rionda
Juan Carlos Herndiz Vigil Marfa Fernanda Hernaiz Leonardo
Adrian Jasso Roberto Simén Woldenberg
Santiago Pinson Correa @ Antonio de Jesds Sibaja Luna
L Su designacion y la de su respectivo suplente fue revocada el 18 de junio de 2018 por el Tenedor que lo habia
designado,

Miembros Independientes

Everardo Elizondo Almaguer
Adrién Enrique Garza de la Garza
Alberto Rafael Gémer Eng
Héctor Medina Aguiar

Marcelo Zambrano Lozano

Se aprobaron los emolumentos de los 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 su participacién en cada sesién del Comité
Técnico del Fideicomiso; y, (ii) la cantidad de $29,350.00 M.N. (veintinueve mil trescientos
cincuenta pesos 00/100 Moneda Nacional) por su participacién en cada sesién de cualquigr otro
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Comité del Fideicomiso; en la inteligencia de que, en cualquier caso, su participacion podré ser
presencial o mediante conferencia telefénica, indistintamente,

Se aprobé la cancelacién del fondo de recompra de CBFls por la cantidad de Ps. 245 millones y se
aprobé la creacion de un nuevo fondo de recompra hasta por un monto maximo de recursos de
Ps. $250 millones, monto que no debe exceder el 5% de los CBFls totales emitidos por el
Fideicomiso.

II1. Asamblea General Ordinaria y Extraordinaria de Tenedores llevada a cabo el 11 de mayo
de 2018; en la que:

Se autorizé el establecimiento del presente Programa de colocacién de CBFIs.

Se autorizé que el Monto Méximo Autorizado de Colocaciéon 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 podra
exceder adicionalmente de Ps. 10,000,000,000.00 (diez mil millones de pesos 00/100 M.N.).

Se autorizé e instruy6 al Fiduciario emitir 900,000,000 (novecientos millones) de CBFIs; en
el entendido de que dichos CBFIs seran conservados en Tesoreria del Fideicomiso y
podran ser utilizados: (i) para ser ofertados publicamente en México al amparo del
Programa; (ii) para ser ofertados de manera privada en los Estados Unidos de América al
amparo de la Regla 144A de la Ley de Valores de 1933 y en otros paises de conformidad
con la Regulacién S de dicha Ley de Valores de 1933 y las disposiciones aplicables del
resto de los paises en que la oferta sea realizada; o (iii} para ser entregados como
contraprestacién por la adquisicién y/o aportacién al Patrimonio del Fideicomiso de
Bienes Inmuebles o Derechos de Arrendamiento que cumplan con los Criterios de
Elegibilidad.

Se autorizé e instruyé al Fiduciario para llevar a cabo la primera oferta al amparo del
Programa, misma que quedd sujeta a la condicién consistente en la obtencién de la
autorizacién por parte de la Comisién Nacional Bancaria de Valores 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 actuales Tenedores para ser suscritos de manera
preferente, conforme a los términos y condiciones que determine el Comité Técnico o a
quien éste delegue tal facultad; en el entendido de que, los CBFlIs que no sean suscritos
por los Tenedores como parte de este proceso de suscripcion, puedan ser utilizados para
llevar a cabo la oferta.

IV. Asamblea Extraordinaria de Tenedores llevada a cabo ¢l 14 de junio de 2018; en la que:

Sc autorizo modificar en lo conducente el contrato de Fideicomiso de Fibra Inn pata:
(1) que la estructura de integracion del Comité Técnico sea la siguiente:

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

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

» Lapersona que desempeifie el cargo de Director General del Administrador
debera, en todo momento, formar parte del Comité Técnico como miembro
no independiente; en el entendido de que, su respectivo suplente, sera la
persona que desempeiie el cargo de Director de Administracién y Finanzas
del Administrador.

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

(i) que el Fideicomiso de Fundadores pierda cualquier otro derecho que se le hubiere
conferido en virtud de la tenencia de por lo menos el 11% (once por ciento) de los
CBFIs en circulacion y, consecuentemente, cualquier obligacién que hubiere
derivado de la misma condicién,

Se autorizé al Fiduciario y al Representante Comun la realizacién de todos los actos
necesarios encaminados a la modificacién 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 designacién que realiza el
Fideicomiso de Fundadores de los sefiores Victor Zorrilla Vargas y Joel Zorrilla Vargas,
como miembros patrimoniales propietarios del Comité Técnico del Fideicomiso, asi comno
de la designacion de sus respectivos suplentes, los sefiores Robert Jaime Dotson Castrejon
y José Gerardo Clariond Reyes-Retana, respectivamente; asimismo, de la designacion del
sefior Victor Zorrilla Vargas para desempetiar el cargo de presidente de dicho Comité
Técnico; lo anterior, en cumplimiento a lo resuelto por esta Asamblea anteriormente y en
la inteligencia de que cada uno de ellos permanecera en su cargo hasta la fecha en que sea
removido o renuncie al mismo y sea sustituido por quien sea nombrado como su sucesor.

La Asamblea de Tenedores hizo constar que el Director General del Administrador del
Fideicomiso en funciones es el sefior Oscar Eduardo Calvillo Amaya y el Director de
Administracién y Finanzas del Administrador del Fideicomiso en funciones es el senor
Miguel Aliaga Gargollo, por virtud de lo cual, a partir de esta fecha, formaran pyrte del
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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 dia.

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

Miembro Suplente

Victor Zorrilla Vargas Robert Jaime Dotson Castrejon

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

Santiago Pinson Correa® Antonio de Jestts Sibaja Luna

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

** Miembro Independiente
(1) Su designacion y la de su respectivo suplente fue revocada el 18 de junio de 2018 por el Tenedor que lo habia
designado.

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

Se autorizé a los sefiores Oscar Eduardo Calvillo Amaya, Victor Zorrilla Vargas, Joel
Zorrilla Vargas, Miguel Aliaga Gargollo y Laura Nelly Lozano Romero para que, de
manera conjunta cualesquiera dos de ellos, (i} instruyan al Fiduciaric y al Representante
Comuin la celebracién del convenio modificatorio y re-expresion del Fideicomiso, a efecto
de llevar a cabo lo acordado en las resoluciones adoptadas por la Asamblea de Tenedores,
y, (ii) lleve a cabo cualquier gestién y/o acto juridico encaminado a dar cumplimiento a
dichas resoluciones, incluyendo, en su momento y sin limitar, cualquier gestién necesaria
para la formalizacion del referido convenio modificatorio y re-expresion del Fideicomiso,

Se instruy¢ al Fiduciario y al Representante Comun para que, con base en las
modificaciones al Fideicomiso, en cumplimiento a lo acordado en las resoluciones de la
Asamblea de Tenedores (i) modifique el Titulo que ampara los CBFls, (i)
consecuentemente, realice el canje del Titulo depositado ante Indeval, por el diveyso que
contemple las modificaciones efectuadas con base en las presentes resolucioneg y (iii)
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realice cualquier otro acto relacionado y/o necesario a solicitud de cualesquiera
autoridades y entidades incluyendo, sin limitar, a la CNBV, al Indeval y a la BMV.

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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3.6 Comisiones, costos y gastos del Administrador o de cualquier otro(s) tercero(s) que
reciba(n) pago por parte del Fideicomiso

Con fecha 5 de diciembre de 2016, Fibra Inn y Asesor de Activos Prisma, 5.A.P.I. de C.V.
celebraron el convenio de transaccién para la terminacién anticipada del Contrato de Asesoria,
por lo que a partir del 1 de enero de 2017, se dejé de pagar al Asesor,

De acuerdo con los términos del Contrato de Administracion, el Administrador tiene
derecho a cobrar como contraprestacién por los Servicios de Administracion, una cantidad
equivalente a los gastos y conceptos reembolsables que le autorice el Comité Técnico del
Fideicomiso, més el 3.5% (tres punto cinco) sobre dicho monto. Esta contraprestacién se paga por
el Fiduciario al Administrador dentro de los primeros 5 (cinco} Dias Habiles de cada mes, previa
instruccién por escrito al Fiduciario por parte del Administrador.

De acuerdo con lo dispuesto en los Contratos de Gestién 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 operacién, por cada hotel, el Gestor tendra derecho a cobrar como contraprestacion
por los servicios de gestién hotelera (i) el 2% (dos por ciento) de los ingresos netos por cada
ejercicio fiscal y (ii) el 10% (diez por ciento) de la utilidad bruta de la operacion generada durante
el ejercicio fiscal de que se trate.

Respecto al Contrato de Gestién Hotelera celebrado con Hoteles y Centros Especializados,
S.A. respecto de la operacion del hotel Holiday Inn Puebla La Noria, dicho Gestor Hotelero tendré
derecho a cobrar como contraprestacién por los servicios de gestién hotelera (i) el 1.5% (uno
punto cinco por ciento) de los ingresos totales de hospedaje; y (if} un honorario de incentivo
calculado sobre la utilidad bruta de operacién de ingresos totales, el cual se calcula conforme una
férmula que se establece en el propio contrato. Finalmente, este contrato tiene una vigencia de 9
(nueve) afios y 7 (siete) meses y se renueva automéaticamente por periodos consecutivos de 10
{diez) afos, a menos que cualquiera de las partes notifique por escrito a la otra parte, por lo menos
con 6 (seis) meses de anticipacién al término de la vigencia original o sus renovaciones, que desea
dar por terminado el contrato.

Respecto al Contrato de Gestion Hotelera celebrado con Hoteles Camino Real, S.A. de
C.V. para la operacion del hotel Camino Real Guanajuato, dicho Gestor Hotelero tendra derecho
a cobrar como contraprestacion lo siguiente:

a) Honorario Base: 3.0% (tres por ciento) sobre ingresos brutos de operacién, de los cuales
1.5% (uno punto cinco por ciento) corresponde a la operacion por concepto de ingresos de
hospedaje y el 1.5% (uno punto cinco por ciento) restante a Ia licencia de funcionamiento.

b) Fondo para mercadeo: 3.0% (tres por ciento) sobre los ingresos brutos de operacion, por
concepto de aportacion para el fondo de mercadeo institucional. Este porcentaje se
utilizard para promover, publicitar y hacer relaciones ptublicas para los hoteles de la
Cadena Camino Real.

¢) Honorario por Incentivo: 12.0% (doce por ciento) sobre la utilidad bruta de opegi(ﬁn.
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d) Honorario del programa comercial: 5.0% sobre ingresos por Cuarto por concepto de
programas comerciales.

e) Honorario de programa de grupos: 5.0% {cinco por ciento) sobre ingresos por grupos.

Para mayor informacién relativa a comisiones, costos y gastos del Administrador, y de los
Gestores Hoteleros, favor de ver la seccion “3. EL FIDEICOMISO - 3.4 Contratos y Acuerdos
Relevantes” del presente documento,

Para mayor informacién de los montos pagados al 31 de diciembre de 2017 en cuanto a
comisiones, costos y gastos del Administrador, favor de ver la seccion “5) Informacion Financiera
del Fideicomiso” del presente documento.

3.7 Operaciones con partes relacionadas y conflictos de interés

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

Operaciones y saldos con partes relacionados 2017 2016 2015
_(Ps. millones)

Servicios recibidos de asesorfa en adquisicién, Ps. 93.8 Ps. 64.3 Ps. 62.2

administracion y desarrollo de activost!)

Servicios recibidos de gestion hotelera y de 4438.9 451.5 356.1

personal®

Renta de edificio 4.7 - -

Otros gastos con partes relacionadas 0.07 - -

Ingresos por hospedaje Ps. 1.6 Ps. 4.8 Ps. -

Ingresos por arrendamiento de inmuebles® 85.9 83.7 74.7

(1) Asesor de Activos Prisma, 5.A.P.L. de C.V. como se menciona en la nota 1{j), el cual fue cancelado a partir
el 1 de enero de 2017, a partir de esa fecha se reconocen las obligaciones establecidas por la cancelacién
anticipada del contrato como parte de la internalizacion,

(2) Gestor de Activos Prisma, S.A.P.1. de C.V,, Servicios de Activos Prisma, 5.A.P.1. de C.V. e Impulsora de
Activos Prisma, 5.A.P.L de C.V, como se menciona en la nota 1(ii) y 1(iii). Los gastos relativos a
Operadora México Servicios y Restaurantes, S.A.P.I. de C.V y Fideicomiso Irrevocable No 1765
corresponden a los servicios de gastos operativos por alimentos y bebidas.

(3) Operadora México Servicios y Restaurantes, S.A.P.l. de C.V. como se menciona en la nota 1(iv),

(4) Asesor de Activos Prisma, 5.A.P.I. de C.V, correspondiente a la renta de las oficinas corporativas de
Fibra Inn.

b. Los saldos por cobrar con partes relacionadas son:

Corto Plazo 2017 2016 2015
(Ps. millones) -
Operadora México Servicios y Restaurantes, Ps. 12.0 Ps. 8.2 Ps. 469
SAPLdeCV. )

Fideicomiso Irrevocable No F/1765 (2 0.01 4.5

Hotelera Saltillo, S.A.P.L. de C.V. (2) - 0.01
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Servicios de Activos Prisma, 5. A.P.I.de C.V. ® 0.03 - 12.8
Prisma Torreén, S APIL de C V. @ 1 - 51
Gestor de Activos Prisma, S5.A.P.1. de CV, 0.1 - 2.0
Impulsora de Activos Prisma, S.APIde CV. ® 0.02 - 1.8
Asesor de Activos Prisma, S.A.P.I. de CV, 0.02
Ps. 123 Ps.12.7 Ps. 97.3
Largo Plazo 2017 2016 2015
(Ps. millones) B -
Operadora México Servicios y Restaurantes, Ps. 344  Ps.344 Ps. 226
SAPLdeCV.®
Fideicomiso Irrevocable No F/1765 24 24 24
Gestor de Activos Prisma, S.A.P.1 de C.V. 83.7 - -
Ps. 1205 Ps. 36.5 Ps. 25.0
Corto Plazo 2T18 2T17
{Ps. millones)
Operadora México Servicios y Restaurantes, S AP.I de CV. M 810.6 8.5
Fideicomiso Irrevocable No F/1765 @) 0.11 23.0
Asesor de Activos Prisma, S. APl de CV, - 2041
Servicios de Activos Prisma, S.APL de CV. & 0.01 -0.12
Prisma Torreén, S, APIL de CV. 2 - =
Gestor de Activos Prisma, S.APIL de CV. 0.18 -
10.84 112.03
Largo Plazo 2T18 2T17
(Ps. millones)
Operadora México Servicios y Restaurantes, S AP.I de C.V. ® Ps. 344 34.4
Fideicomiso Irrevocable No F/1765 @ 24 24
Gestor de Activos Prisma, S.APIL de CV. 879.8 -
Ps. 116.6 36.8

(1) Derivado principalmente por el arrendamiento de espacios.
{2) Derivado de cobros a cuenta de Fideicomiso F/1616.
(3) Derivado por servicios de némina.

(4) Préstamos a largo plazo que otorga el Fideicomiso con la finalidad de que Operadora México Servicios y
Restaurantes, S.A.P.I. de C.V. y Fideicomiso Irrevocable No F/ 1765 cuenten con capital de lrabajo pgra el
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lanzamiento de las operacicnes que lleva a cabo en los hoteles propiedad de Fibra Inn.
(5) Derivado del acuerdo mutuo donde se establece un descuento sobre los servicios pasados recibidos en
favor del Fideicomiso F/1616. El monto exigible es pagadero a § aios con pagos mensuales a una tasa de

interés de mercado.

c. Los saldos por pagar con partes relacionadas son:

Corto Plazo 2017 2016 2015
(Ps. millones) -
Asesor de Activos Prisma, S.APL de CV. @ Ps. 04 DPs. 171 Ps. 14.7
Gestor de Activos Prisma, S APL deC V. ® 55 59 4.2
Fideicomiso Irrevocabie No F/1765 © - 2.0 59
Operadora México Servicios y Restaurantes, 6.6 1.6 2.1
SAPLdeCV.®
HPM Edificaciones, S.A.P.I. de C.V.@ - 1.4 0.01
Servicios de Activos Prisma, S.A.P1. de C.V. ® 6.3 0.9 31
Impulsora de Activos Prisma, S.APIde CV. & 2.3 0.6 3.5
Hotelera Saltillo, S.A.PL de CV. ® 8.2
Prisma Torreén, S APIL de CV. @ 3.4

Ps. 21.1 Ps. 295 Ps. 45.1
Largo Plazo 2017 2016 2015
(Ps. millones)
Asesor de Activos Prisma, S.A.PL de CV. (1 Ps. 17.8 - -
Corto Plazo 2T18 2T117
{Ps. millones)
Asesor de Activos Prisma, S.APL deCV. @ Ps. - Ps. -
Gestor de Activos Prisma, S APIL de CV. @ 18.6 19.05
Fideicomiso Irrevocable No F/1765 @) - -
Operadora México Servicios y Restaurantes, S. AP de CV.® 712.0 4.7
Servicios de Activos Prisma, S.A.P.I. de CV. © 8.6 86.7
Impulsora de Activos Prisma, S.AP.Ide C.V.® 2.3 21.3
Hotelera Saltillo, S.A.P.I. de C.V. ® « =
Prisma Torreén, S APIL de CV. - -
Tactik CSCS. AP de CV. = =

Ps. 31.5 Ps. 21.8
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Largo Plazo 2T18 2T17
~ {Ps. millones) -
Asesor de Activos Prisma, S.APL de CV. @ 426.7 4-

(1) Actividades de Asesoria por administracion de activos hasta el 31 de diciembre de 2016 y a partir del 1 de
enero de 2017 se reconocen las obligaciones establecidas por la terminacidn anticipada del Contrato de
Asesorfa como parte de la internalizacién,

{2) Pago de servicios por prestacion de recursos naturales (agua de pozo).

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

(4) Servicios de gestién hotelera.

{5) Servicius de nomina.

(6) Principalmente derivado de pagos realizados por cuenta del Fideicomiso, asi como servicios del periodo
que corresponden bésicamente al Fideicomiso,

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

Beneficios otorgados al personal clave 2017 2016 2015
(Ps. millones)

Beneficios de corto plazo Ps. 27.9 Ps. 125 Ps. 43.8
Compensaciones basadas en instrumentos de 4.6 3.6 18.5

patrimonio y efectivo

Ps. 325 Ps. 16.1 Ps. 62.3

Beneficios otorgados al personal clave 2T18 2117
{(Ps. millones)

Beneficios de corto plazo Ps. 8.7 Ps. 8.05
Compensaciones basadas en instrumentos de 11 11

patrimonio y efectivo

Ps. 9.8 Ps. 915

Hasta el 1 de marzo de 2016, Fibra Inn tenia constituido un plan de compensaciones de
largo plazo para ejecutivos, que consistié en otorgar 3 millones de CBFls en instrumentos de
patrimonio, condicionados a su permanencia en el Fideicomiso durante 3 afios. Dicho plan de
compensaciones calificé como una contraprestacion bajo el alcance de IFRS 2, “Pagos Basados en
Acciones” liquidable en patrimonio. El servicio prestado, asf como su correspondiente
incremento en el patrimonio del Fideicomiso se midieron a su valor razonable, el cual consistié
en el valor del mercado del instrumento a la fecha del otorgamiento. Ll Iideicomiso reconocio un
importe de Ps. $3.6 millones en 2016 por concepto de este plan. El 18 de marzo de 2016, Fibra Inn
puso en circulacion los 3 millones de CBFIs a la entrega de dichos certificados.

A partir del 1 de enero de 2017 diversos ejecutivos fueron incorporados en la subsidiaria
Administradora de Activos Fibra Inn como parte del proyecto de internalizacion para Fibra Inn.
A esta fecha fueron reconocidas las compensaciones a largo plazo convenidas con dicho personal.
El 13 de diciembre de 2017, Fernando Rocha Huerta, Director de Adquisiciones y Desarrollos
recibi6 como parte de su compensacién a largo plazo un pago basado en instrumentos de
patrimonio por 91.7 CBFls, equivalentes a un valor razonable de $999 de los cuales 32,083 CBFIs
fueron puestos en venta a un precio de Ps, $10.90 para el pago de la retencién del impuesto sobre
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la renta a cargo del ejecutivo que corresponde al 35% de acuerdo con la LISR, del monto restante
el ejecutivo podra vender el 33.3% de CBFIs y el remanente tienen un periodo de restriccion de
venta de 2 afios.]

El Fideicomiso reconoci6é bajo el alcance de IFRS 2, “Pagos Basados en Acciones”
liquidable en patrimonio un importe de $4.3 millones y un monto de $3.5 millones liquidable en
efectivo en 2017 por los servicios recibidos durante el periodo en que se otorgarian los
instrumentos basados en la mejor estimacion del ntimero de instrumentos que se espera otorgar
afectando la cuenta de patrimonio.

. Operaciones con la administracién y familiares cercanos

El Fideicomiso no celebra operaciones mercantiles con miembros de la administracion y
sus familiares cercanos fuera de operaciones a valor del mercado y disponibles al ptblico en
general y cuyos montos no son significativos.

Fibra Inn est4 sujeto a que surjan conflictos de interés en la relacién con el Gestor Hotelero
y posiblemente con ciertos Arrendatarios. Especificamente, ciertos miembros no independientes
del Comité Técnico también son funcionarios del Gestor Hotelero y/o son accionistas en las
mismas. Los contratos fueron negociados entre Personas Relacionadas y sus términos, incluyendo
contraprestaciones y otras cantidades pagaderas, pudieran no ser tan favorables para Fibra Inn
como si hubieran sido negociados con terceras personas no afiliadas o relacionadas.
Adicionalmente, ciertos directivos del Gestor Hotelero y posiblemente ciertos Arrendatarios
tienen capacidad de decision en y son directivos en la Fibra. Por lo anterior se han establecido
politicas y procedimientos para resolver posibles conflictos de interés.

De conformidad con el Fideicomiso, se requiere el voto favorable de la mayoria de los
miembros del Comité Técnico y de la mayoria de los Miembros Independientes del mismo antes
de formalizar cualquier contrato, transaccién o relacion con una Persona Relacionada, incluyendo
a los Tenedores Relevantes o a cualquier otra persona o parte que pueda tener un conflicto de
interés.

El Comité Técnico, debera decidir en un plazo no mayor de 10 dias habiles siguientes a la
fecha en que reciba la notificacion respectiva, si adquiere los Bienes Inmuebles en los términos
indicados por el Tenedor Relevante de que se trate, o en su caso por los Tenedores Clave, 0 en su
caso declina la inversién. Si el Comité Técnico no da respuesta a la notificacién del Tenedor
Relevante y en su caso de los Tenedores Clave dentro del plazo citado, se entenderad que no exisle
interés de adquisicién, quedando el Fideicomitente Adherente en libertad de adquirir 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 posicion de CBFIs en
circulacion por lo que tienen una influencia significativa en Fibra Inn. Asimismo, aportaron todos
lnos CBFIs mencionados al Fideicomiso de Fundadores.

No se puede asegurar que la politica de resolucién de conflictos de intereses podra
eliminar la influencia de los conflictos citados. En caso de no ser exitosa dicha politica, §
tomar decisiones que podrian no reflejar por completo los intereses de todos los Tene
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3.8 Auditores externos

El Auditor Externo del Fideicomiso es KPMG Cardenas Dosal, 5.C. y es quien dictaminé
de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria los Estados Financieros
Consolidados del Fideicomiso y subsidiaria al 31 de diciembre de 2017, 2016 y 2015 y por lo afios
terminados en esa fecha, los cuales se encuentran preparados de conformidad con Normas
Internacionales de Informacién Financiera emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (“IASB” por sus siglas en inglés). La opinién de los Auditores Independientes en
ambos periodos fue sin salvedades No ha existido renuncia o destitucion de algn auditor externo
anteriormente.

Las obligaciones del Auditor Externo incluyen, entre otras: (i) emitir al Fiduciario, al
Comité de Auditoria y al Representante Comain, su reporte de auditoria sobre los estados
financieros consolidados del Fideicomiso; y (ii) notificar al Fiduciario, al Representante Comtn y
al Comité de Auditoria cualquier discrepancia en la informacién sobre los montos en las cuentas
del Fideicomiso.

El Auditor Externo puede ser removido de su encargo por el Comité Técnico previa
recomendacién del Comité de Auditoria, pero dicha remocién no entrara en vigor sino hasta que
se haya nombrado a un nuevo auditor externo.

De igual forma, el Auditor Externo no retne ni se ubica en los supuestos del articulo 83,
fraccién VII, incisos b), c), f) y h), asf como la fraccion X de las Disposiciones, por lo 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, 5.C. quien ha otorgado la
opinién en materia fiscal. Dicha opinién incluye comentarios en relacién con el régimen fiscal
aplicable a los fideicomisos de inversién en bienes raices a que se refieren los articulos de la LISR
vigentes y en especifico aplicable al Fideicomiso.

El asesor en materia contable es Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, 5.C., quien ha otorgado
la asesoria en temas de contabilidad recurrentemente cada trimestre.

Honorarios del Auditor Externo y Asesores Al 31 de diciembre de,
Contables y Fiscales

2017 2016 2015
(miles de pesos)

Honorarios de Auditoria ... Ps. $2,570  Ps. $2,468 Ps. $2,314
Honorarios relacionados a la auditoria........cccccveineennn, 69 66 92
Honorarios de asesoria contable y liscal ... 690 600 600

Total de RONOTATIOS c....ecveeeieeeeeeeeeeree e evssrssiseons Ps. $3,329 Ps. $3,134 Ps. $3,006

No se han generado honorarios de auditoria al segundo trimestre de 2018.
Procedimientos y politicas de pre-aprobacion del Comité de Auditoria \ \
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El Comité de Auditoria es responsable, entre otras cosas, de la designacién, compensacidn
y supervisiéon de los auditores externos. Para asegurar la independencia de los auditores
independientes, el Comité de Auditoria pre-aprueba anualmente un catdlogo de servicios
especificos de auditoria y no relacionados con auditoria en las categorias de Servicios de
Auditoria, Servicios Relacionados con Auditoria, Servicios Relacionados con Impuestos y Otros
Servicios que pueden ser realizados por los auditores, asi como el nivel de los honorarios
presupuestados para cada una de estas categorias. Todos los demas servicios permitidos deben
recibir una aprobacion especifica del Comité de Auditoria. El auditor externo proporciona
periédicamente un informe al Comité de Auditorfa para efectos de que el Comité de Auditoria
revise los servicios que ofrece el auditor externo, asi como el estatus y costo de esos servicios.

3.9 Otros terceros obligados con el Fideicomiso o 1os Tenedores de CBFIs

No existen otros terceros obligados con el Fideicomiso o con los CBFls, tales como
avalistas, garantes, contrapartes en operaciones financieras derivadas o de cobertura o apoyos
crediticios.

3.10 Mercado de capitales

Al 31 de diciembre de 2017 Fibra Inn tenia certificados de emisién de capital CBFIs y
certificados de emisién de deuda CBFs, los cuales cotizan en la BMV bajo la clave de cotizacién
"FINN13" y “FINN15” respectivamente. Estos no tienen expresién de valor nominal, pueden ser
adquiridos por inversionistas mexicanos o extranjeros y no conceden a sus Tenedores de CBFls o
CBFs derechos sobre los bienes inmuebles.

Posterior al cierre del ejercicio 2017, Fibra Inn realizé la emisién de certificados de emision
de deuda CBFs “FINN18".

(i) Estructura del Fideicomiso y principales Tenedores

Al 31 de diciembre de 2017

CBFI* %
CBFIs en Tesoreria 64,000,000 12.7%
Fondo de Recompra 2,646,183 0.5%
Fideicormiso de Fundadores 75,079,170
Piblico Inversionista 362,204,190
Total en Circulacion 437,373,360 86.8%
Total CBFIs emitidos 504,019,542 100.0%

Desde la colocacion publica inicial, Fibra Inn tenfa 258,334,218 CBFIs en circulagion. De
los cuales 82.6% estaban en manos de publico inversionista y el 17.4% eran propieflad del
Fideicomiso de Fundadores.
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El dia 20 de noviembre de 2014 se anunci6 la suscripcién exclusiva para Tenedores de
CBFls, por medio de la cual Fibra Inn recibié Ps. $2,832 millones en recursos para financiar el plan
de expansién de Fibra Inn para 2015 y 2016. Los detalles se muestran a continuacion:

1. El precio de suscripcién fue de Ps. $15.85.

2. Se suscribieron 178'685,324 CBFIs totales en la Primera y Segunda Ronda.

3. Los CBFIs no suscritos en la Segunda Ronda fueron cancelados.

Derivado de lo anterior y hasta el 31 de diciembre de 2015, Fibra Inn tenia 437,019,542
CBFIs en circulacién. De los cuales 83.3% estaban en manos del publico inversionista y el 16.7%
son propiedad del Fideicomiso de Fundadores.

El 18 de marzo de 2016 se pusieron en circulacion 3 millones de CBFlIs que se acordaron
como compensacion para el actual Director General, al momento de llevar a cabo la Oferta Pablica
Inicial en marzo de 2013. Derivado de esta operacién, el monto de CBFls en circulacién ascendio
a 440,019,542 titulos mds 50 millones en tesoreria al 31 de diciembre de 2016.

El 16 de enero de 2017, se emitieron 14 millones de CBFIs derivados de los acuerdos
adoptados por la Asamblea de Tenedores de 11 de noviembre de 2016 relativos a la
internalizacién de la administracién de Fibra Inn y la consecuente terminacién anticipada del
Contrato de Asesoria. Dichos CBFls seran utilizados como pago de la contraprestacion a Asesor
de Activos Prisma, 5.A.P.I. de C.V., con motivo de la referida terminacién anticipada. Para mayor
informacion sobre la terminacion anticipada del Contrato de Administracion, favor de ver la
seccién “3) EL FIDEICOMISO - 3.2 Descripcion del Negocio - (ix) Terminacion del Contrato de
Asesorin” del presente documento.

Al 31 de diciembre de 2017 el fondo de recompra tenia 2,646,183 CBFls. Considerando los
64 millones de CBFIs en la tesoreria, existe un total de 504,019,542 titulos emitidos.

Por lo anterior, no existe una persona fisica 0 moral dentro del Fideicomiso de Fundadores
beneficiaria de mas del 10% de los CBFIs en circulacién.

Administradora de Activos Fibra Inn, S.C., la cual es la subsidiaria del Fideicomiso
F/1616, es la entidad que lleva la administracién del patrimonio del fideicomiso en un esquema
internalizado, ya que no existe una entidad que desemperie las funciones de asesoria 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 prestar todos los servicios de administracién que incluyen la administracion del
Patrimonio del Fideicomiso y operacion del Fideicomiso, incluyendo sin limitar, la
administracién de los Bienes Inmuebles y los Contratos de Arrendamiento que el Administrador
proporcione al Fiduciario en los términos y condiciones del Contrato de Administracion. Dicha
entidad no tiene tenencia de CBFIs de Fibra Inn.
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Con fecha 25 de encro de 2018, Servicios Integrales Fibra Inn, S.A P, de C.V. cambi6 su
denominacién a Servicios de Activos Prisma, S.A.P.L de CV. (SAP); asimismo, en esa misma
fecha Impulsora Fibra Inn, S.AP.I de C.V. cambié su denominacién a Impulsora de Activos

Prisma, S.A.P.I de C.V. (IAP).

A continuacién 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 14 de junio de 2018(0):

. N Miembro
Miembro Propietario Independiente
1 Victor Zorrilla Vargas No

Suplente

Sexof2)

Tiempo
enel
cargo
{afios}

Empresas donde colaboran
como ejecutivos relevantes o
miembros del consejo de
administracién

Robert Jaime
Dotson
Castrejon

Masculino

Universidad de Monterrey:
Consejero Honorario

Banorte: Consejero Regional
Grupo Hotelero Prisma®™:

s Asesor de Activos Prisima,
SAPLdeCV.

* Gestor de Activos Prisma,
SAPLdeCV.

* Operadora México,
Servicios y Restaurantes,
SAPLdeCV.

* Servicios de Activos
Prisma, S.A.P.I[\de C.V,
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Joel Zorrilla Vargas

José Gerardo
Clariond Reyes-
Retana

Masculino

s Impulsora de Activos
Prisma, S.A.P.1. de C.V.

s Tactik CSC, S.APL de
Cwv.

- Dibujando un Mariana, AC. |

{(asociacion de beneficencia)

Fideicomiso Turismo Nueva
Ledn

Grupo Hotelero Prisma®:

* Asesor de Activos Prisma,
SAPLdeCV.

» Gestor de Activos Prisma,
S.APLdeCV.

¢ Operadora México,
Servicios y Restaurantes,
S.APLdeCV.

s Servicios de Activos
Prisma, S.APL de C.V.

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

¢ Tactik CSC, S.AP.L de
C.V.

Oscar Eduardo
Calvillo Amaya

Miguel Aliaga
Gargollo

Masculino

Gripo Hotelero Prisma®)

» Asesor de Activos Prisma,
SAPLdeCV.

» Gestor de Activos Prisma,
SAPLdeCV.

» Operadora México,
Servicios y Restaurantes,
SADPILdeCV.

* Servicios de Activos
Prisma, S.A.PI de C.V.

¢ Impulsora de Activos
Prisma, S.AP.L de CV.

» Tactik CSC, 5.A Pl de
CV,

Santiago Pinson
Correal®

Antonio de
Jesis Sibaja
T.una

Masculinoe

Fibra Monterrey

Marcelo Zambrano
Lozano

Si

N/A

Masculino
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Banregio

Propasa (Greenpaper)
Carza

Telmex Consejo Nacional
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UDEM
Grupo Vigia
Grupo Hotelero Prismat):

s Asesor de Activos Prisma,
SAPLdeCV.

s Gestor de Activos Prisma,
S.APIL deCV.

s Operadora México,
Servicios y Restaurantes,
S.APIL deCV.

¢ Servicios de Activos
Prisma, S.APIL de C.V,

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

+ Tactik CSC,S.API de
CVv.

Adrian Enrique Garza
de la Garza

Si

N/A

Masculino

Céritas de Monterrey

ABP

Alberto Rafael Gémez
Eng

Si

N/A

Masculino

Afirme Grupo Financiero
Banca Afirme

Seguros Afirme

Javer

Planigrupo

Everardo Elizondo
Almaguer

Si

N/A

Masculino

Grupo Financiero Banorte @
Afore XXI-Banorte

Cemex

Grupo Senda

Rassini; Autlan

Coca-Cola-Femsa {(Miembre
del Consejo Consultivo)

Héctor Medina Aguiar

Si

N/A

Masculino
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Grupo Cementos de
Chihuahua (Consejero
Independiente)

Banco de Ahorro Famsa
{Consejero Independiente)

Enexa (Consejero

| Patrimonial) |l




Terawatts (Consejero
Patrimonial)

Ingenio El Molino (Miembro
del Consejo Consultivo)

Empresas Arendal (Miembro
del Consejo Consultivo)

Distrite La Perla (Miembro
del Consejo Consultivo)

Mexifrutas (Consejero
Patrimonial)

QOceanfruits (Consejero
Patrimonial)

Desarrollos Temon
(Consejero Patrimonial)

Imagen Dental (Miembro del
Consejo Consultivo)

Fundacién UNAC (Miembro
del Consejo Consultivo)

{1} Los miembros del Comité Técnico son designados de conformidad con la seccién “9.1.1. Creacion del Comité Técnico” del Fideicomiso.
Asimismo, cuentan con las facultades a que se refiere la seccién “9.1.24. Facultades del Comité Técnico” del Fideicomiso.

(2) E1 100% de los miembros integrantes del Comité Técnico son del sexo masculino, la Emisora no cuenta a esta fecha con politicas o
programas que impulsen la inclusién laboral sin distincién de sexo en la composicién de sus 6rganos de gobiemo.

(3) Las empresas tienen una relacion de caracter comercial con la Emisora y con el Administrador.

(4) Su designacion y la de su respectivo suplente fue revocada el 18 de junio de 2018 por el Tenedor que lo habia designado.

Para obtener mas informacién al respecto, favor de referirse a al apartado “Biografias de los
Miembros del Comité Técnico” de la seccion “3) EL FIDEICOMISO - 3.5 Administradores” del

presente documento.

A continuacién se incluye una tabla con los principales directivos relevantes del
Administradora al 30 de junio de 2018:

Tiempo Empresas donde
Tiempo | laborando colaboran como
Nombre Cargo Género () Edad en el en el ejecutivos relevantes
cargo Sector o miembros del
{afios) {afios) consejo de
administracion
Grupoe Hotelero
Prismaf®):
1 | Oscar Eduardo Director :
Calvillo Amaya General Masculino 61 3 a4 » Asesor de Activos
Prisma, S.A.P.L de
C.V. '
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* Gestor de Activos
Prisma, S.A.P.L de
C.V.

¢ Operadora México,
Servicios y
Restaurantes,
SAPILdeCV.

s Servicios de
Activos Prisima,
SAPLdeCV,

+ Impulsora de
Activos Prisma,
SAPLdeCV,

¢ Tactik C5C, 5.API
de C.V.

2, | Miguel Aliaga Director de
Gargollo Administracio Masculino 48 2 20 N/A
n y Finanzas
3. | Fernando Rocha Director de
Huerta Adquisiciones Masculino 52 3 28 N/A
v Desarrollo
4. | Laura Nelly Directora :
Lozano Romero Juridico Femenino 52 2 b N
5. . Directora de
é‘:f;t: Chang y Relacién con Femenino 46 5 21 N/A

Inversionistas

(1) E1 60% de los miembros integrantes del equipo directivo del Administrador son del sexa masculing y 40% son del sexo femenino.
El Administrador no cuenta a esta fecha con politicas o programas expresos que impulsen la inclusion laboral sin distincion de sexo
en la composicién de su equipo directivo. Sin embargo, la seleccién y contratacion del equipo ditectivo 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 relacidn de caracter comercial can la Emisora y con el Administrador.

Para una descripcion de las biografias de los directivos de nuestro Administrador, ver
seccion ” Principales Directivos v Administradores Relevantes” de la seccién “3) EL FIDEICOMISO -
3.5 Administradores”, del presente documento.

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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(ii) Comportamiento de los CBFIs en el Mercado de Valores

Se ha preparado la informacién respecto al mercado de valores, tal como se indica a
continuacion, basada en los materiales obtenidos de las fuentes publicas, incluyendo la CNBV, la
BMV, el Banco de México y publicaciones de los participantes en el mercado.

Los CBFIs cotizan en la BMV bajo la clave de pizarra "FINN13." Ademas, sus ADRs cotizan
en el mercado “over the counter” (OTC) en Estados Unidos a partir del 28 de diciembre de 2015,

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 podrian quedar fuera de cotizacién
o salir del registro en ese mercado. Ver "1.3 Factores de Riesgo” del presente Prospecto. El precio
de los CBFIs puede ser volatil o puede disminuir sin importar el desempeiic en operacién de la
Fibra.

A continuacién, se muestra el precio del CBFI (FINN13) desde su Oferta Piiblica Inicial en
la siguiente grafica:
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Fuente: http:/ /economatica.com

El rendimiento anual total de los CBFIs de Fibra Inn fue de 4.2% desde el 2 de enero de
2016 cuando se cotizé a Ps. $10.81 por CBFI comparado con los Ps. $11.26 al 31 de diciembre de
2017.

Esta informacién es meramente histérica, por lo cual no se puede asegurar que el
rendimiento en lo futuro se comporte de la forma en que histéricamente se ha comportado.

Las siguientes gréaficas muestran el comportamiento del precio de los CBFIs al final del
periodo anual, trimestral y mensual:
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Periodo Precio Precio Precio Precio Volumen

Minimo Ps. Promedio Ps. Operado
Cierre Ps. $  Maximo Ps. $ $ $ Promedio
12 de marzo de 2013 18.50
2013 15.73 19.89 13.00 16.38 1,158,765
2014 15.59 17.74 14.29 15.51 600,854
2015 13.91 13.91 13.09 13.50 596,320
2016 11.41 14.40 10.30 12.72 261,067
2017 11.26 12.50 9.71 11.40 304,954
Periodo Precio Precio Precio Precio Volumen
Promedio Ps.
CierrePs.$ MaximoPs.$ Minimo Ps. $ $ Operado Promedio
1T2015 15.14 16.19 14.50 1534 289,649
2T2015 14.74 15.12 13.81 14.46 234,293
3T2015 14.74 15.68 14.29 14.98 237,972
472015 13.91 13.91 13.09 13.50 596,320
1T2016 13.91 14.00 13.00 13.75 62,279
2T2016 13.85 14.40 12.43 13.54 173,492
3T2016 13.00 13.50 11.16 12.15 315,076
4T2016 11.91 12.99 10.30 11.54 253,549
1T2017 10.81 11.07 9.71 10.28 398,471
2T2017 12.16 12.50 10.56 11.59 375,385
3T2017 11.99 12.38 11.51 12.05 246,137
4T2017 11.26 12.29 10.65 11.63 166,268
1T2018 12.14 12.20 10.20 11.12 271,839
2T2018 12.28 12.58 10.60 11.63 230,470
Periodo Precio Precio Precio Precio Volumen
Maximo Minimo Ps. Promedio
- - Cierre Ps. $ Ps. $ $ Ps. $ Operado
Noviembre 2017 11.55 12.19 11.42 11.72 84,610
Diciembre 2017 11.26 11.67 10.65 1115 263,211
Enero de 2018 10.68 11.80 10.47 10.92 571,134
Febrero de 2018 10.79 11.50 10.20 10.67 63,119
Marzo de 2018 12.14 12.20 11.00 11.82 126,419
Abril de 2018 12.85 13.34 11.49 12.41 99,429
Mayo de 2018 12,24 12.86 11.00 12.10 222,577
Junio de 2018 12.28 12.30 11.26 12.04 359,285
Julio de 2018 12.16 12.33 11.35 11.89 253,650
Agosto de 2018 11.79 11.92 11.61 11.86 283 P55

346



Al 31 de diciembre de 2017, Fibra Inn tuvo un contrato firmado con Casa de Bolsa
Santander, S.A. de C.V., Grupo Financiero Santander México para la prestacion de servicios de
formador de mercado. El contrato era renovable cada seis meses y surti6 efecto a partir del 19 de
agosto de 2014. Después de esta fecha fue renovado repetidamente hasta que se decidié dar por
terminado el contrato y la operacién de dicho fondo terminé el 19 de febrero de 2018.

La actuacién del formador de mercado en términos de operacién 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 CBFls no han
sido suspendidos en su cotizaciéon. La operacion del formador de mercado anterior tuvo un
impacto neutro para Fibra Inn, por ser un mecanismo algoritmico y automalizado, razén por la
cual se decidio la cancelacion de su contrato y se opto por la operacion de un fondo de recompra
de CBFIs con la estrategia de promover la liquidez del CBFI a precios de mercado.

El18 de marzo de 2016 se pusieron en circulacién los 3 millones de CBFlIs que se acordaron
como compensacion para el actual Director General, al momento de llevar a cabo la Oferta Pablica
Inicial en marzo de 2013.

Una vez puestos en circulacién, se pusieron en venta 1,050,000 CBFIs a un precio de Ps.
$13.26 para el pago de Ia retencién del impuesto sobre la renta a cargo del Director General, que
corresponde al 35% de la operacién. El monto restante de 1,950,000 CBFls se transfirié al
Fideicomiso de Fundadores; de los cuales el 80% tienen un lock-up.

El acuerdo de compensacion al Director General fue aprobado por el Comité Técnico el 1
de marzo de 2013, en la misma sesion donde se autorizo llevar a cabo la Oferta Piblica Inicial de
Fibra Inn.

El 17 de enero de 2017 se emitieron 14 millones de CBFls, los cuales se encuentran en
tesoreria del Fideicomiso y seran utilizados para el pago a Asesor de Activos Prisma, S.A.P.L. de
C.V. por la terminacién anticipada del Contrato de Asesoria. Para mayor informacion respecto
de la terminacion del Contrato de Asesoria, favor de ver la seccién “3) EL FIDEICOMISO - 3.2
Descripcion del Negocio - (ix) Terminacion del Contrato de Asesoria” del presente documento.

Al 31 de diciembre de 2017, Fibra Inn tenia en su fondo de recompra 2,646,183 CBFIs,
adicionales a los 64 millones de CBFIs que estan en la tesoreria. Por tanto, al cierre del afio se
tenian emitidos 504,019,542 titulos.

(iii) Formador de mercado

Al 31 de diciembre de 2017, Fibra Inn tuvo un contrato firmado con Casa de Bolsa
Santander, 5.A. de C.V,, Grupo Financiero Santander México para la prestacién de servicios de
formador de mercado. El contrato era renovable cada seis meses y surtié efecto a partir del 19 de
agosto de 2014, Después de esta fecha se fue renovado repelidamente hasta que se decidio dar
por terminado el contrato. La operacion de dicho formador de mercado termin¢ el 19 de febrero
de 2018 y no se tiene contemplado la contratacién de un nuevo formador para estos fropositos

en el futuro.
\
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El Formador de Mercado se comprometié 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 los Valores durante cada Sesion de
Remate del Mercado de Capitales administrado por la BMV.

» Establecer, durante todas las sesiones de negociacion, de manera continua y por cuenta
propia, posturas de compra y de venta de los Valores con un Spread o diferencial maximo
de 1.0% (uno por ciento); montos minimos por postura de $220,000.00 M.N. {(doscientos
veinte mil pesos 00/100 Moneda Nacional); y tener una permanencia en corros, durante
¢l remate, del 80%.

¢ Proporcionar a Fibra Inn andlisis global y regional, asi como acceso a su red de Banca
Privada a nivel local y global.

El Formador de Mercado enviaba reportes operativos a Fibra Inn, referentes a la evolucién
de los Valores en el mercado, y de su desemperio y/o contribucion en la operatividad registrada
en los mismos. Asimismo, enviaba reportes mensuales, elaborados por el Departamento de
Estadistica de la BMV para la evaluacién y seguimiento del desemperio del Formador de
Mercado.

La actuacién del formador de mercado de Fibra Inn en términos de operacion siempre fue
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 “American Depositary Receipt” (ADR)

The Bank of New York Mellon acttia como depositario de nuestros ADRs, Un tenedor de
ADR debe pagar algunos honorarios al banco depositario. La siguiente tabla es un resumen de
los honorarios pagados por un tenedor de ADRs.

Servicio Honorarios Beneficiario
Ejecucién y Entrega de ADRs U.S. $5.00 (o menos) por
......................................................... 100 ADRs (o una porcién Bank of New York
* de 100 ADRs) Mellon
Transferencia de ADRs U.S. $5.00 (0 menos) por
......................................................... 100 ADRs (o una porcién Bank of New York
: de 100 ADRs}) Mellon

Cualquier dividendo o distribucién en

efectivo para tenedores de ADR

......................................................... U.S. $0.05 (o menos) por Bank of Nepy York
¥ ADR Mellon
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Distribucidon 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 0 su agente cuando se
depositan o retiran valores

Cable, telex y transmisiones de fax (como se
indica en el acuerdo depositario)

Conversién de moneda extranjera a U.S.
délares

Impuestos y otros cargos gubernamentales
que el Bank of New York Mellon o el
custodio hayan pagado por cualquier ADR
o ADR en circulacién, por ejemplo
impuestos por transferencia de valores,
sclios, o retencidn de impuestos

.........................................................

El honorario equivalente al
honorario que hubiera sido
pagado si los valores
distribuidos hubieran sido
acciones y estas hubieran
sido depositadas para
emision de ADRs

Honorarios de registro o
transferencia

Gastos del depositario

Gastos del depositario

Los requeridos

U.S. $0.05 por ADR
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Cualquier cargo incurrido

por el Bank of New York
Otros honorarios, como sean requeridos Mellon o sus agentes de
........................................................ servicio por valores Bank of New York
* depositados 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 propésito de
retirar valores o de los intermediarios que actian en su nombre. El banco depositario recaba esos
honorarios deduciéndolos de los montos distribuidos o vendiendo una porcién 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 los
participantes actuando en su nombre. El banco depositario generalmente no ofrece servicios de
honorarios atractivos hasta que esos honorarios por servicios sean pagados.

Reembolso del Depositario

The Bank of New York Mellon, como banco depositario de los ADRs, nos paga un monto
acordado que incluye gastos relacionados a la administracién y mantenimiento del Programa de
los ADRs, que incluye a gastos de relacion con inversionistas y gastos relacionados con el
Programa. Existen limites en el monto de los gastos que el banco depositario reembolsara, pero
el monto de reembolso disponible no esti necesariamente relacionado a los honorarios que el
banco depositario le cobra a los inversionistas.

[Seccidn de pdgina infencionalmente en blanco]
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4. EL. ADMINISTRADOR DEL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO

El Administrador del patrimonio del fideicomiso estd a cargo de Administradora de
Activos Fibra Inn, S.C,, la cual es subsidiaria de la Fibra.

4.1 Historia y Desarrollo del Administrador

El Administrador fue constituido en Monterrey Nuevo Ledn el 14 de febrero de 2013, con
una duracién igual a la del Fideicomiso??. Su director general es Oscar Eduardo Calvillo Amaya.
El Administrador es responsable, entre otras cosas, de prestar todos los servicios de
administracién que incluyen la administracion del Patrimonio del Fideicomiso y operacién del
Fideicomiso, incluyendo sin limitar, la administracién de los Bienes Inmuebles y los Contratos de
Arrendamiento que el Administrador proporcione al Fiduciario en los términos y condiciones del
Contrato de Administracién.

Las oficinas del Administrador estan ubicadas en Avenida Ricardo Margain Zozaya 605,
piso 1, fraccionamiento Santa Engracia, C.P. 66267, San Pedro Garza Garcia, Nuevo Leén, México,
con teléfono +52 (81)5000-0200.

Mediante Asamblea de Tenedores de fecha 11 de noviembre de 2016, se autorizé la
internalizacion de la administracion del Patrimonio del Fideicomiso con el objetivo de que las
Actividades de Asesorfa que originalmente prestaba Asesor de Activos Prisma, S.AP.I de CV.,,
en términos del Contrato de Asesoria, fueran asumidas por el Administrador vy,
consecuentemente, autorizé la terminacién anticipada del Contrato de Asesoria. Para mayor
informacién al respecto, ver la seccién “3.4 Contratos y acuerdos relevantes”, apartados “Terminacion
Contrato de Asesoria” y ”Contrato de Administracion”, respectivamente.

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 transaccién para la terminacion anticipada del
Contrato de Asesoria,

Hasta donde razonablemente se tiene, a la fecha del presente Prospecto, no existen
procesos judiciales o procedimientos administrativos o arbitrales relevantes que puedan tener un
impacto significativo sobre el Administrador. Tampoco se tiene conocimiente de la alta
probabilidad de que en un futuro exista uno o varios juicios o procedimientos administrativos de
los referidos anteriormente.

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco]

10 La duracién del Fideicomiso estd sujeta al camplimiento de sus fines, y podra extinguirse en caso de que

su cumplimiento sea imposible. La vigencia del Fideicomiso no podra ser mayor al plazo previgto por el
articulo 394 de la LGTOC.
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4.2 Descripcién del negocio

(i) Actividad Principal

Conforme al Contrato de Administracion, el Administrador es responsable, entre otras

cosas, de prestar los Servicios de Administracion que sean necesarios y convenientes para realizar
la mas eficiente administracion del Patrimonio del Fideicomiso, incluyendo sin limitar los
siguientes:

a.

La direccion, planeacién y ejecucion de todas las actividades relacionadas con la
administracion financiera del Fideicomiso y su patrimonio; incluyendo sin limitar: (i) elaborar
los programas de trabajo y presupuestos de ingresos y egresos del Fideicomiso, la elaboracion
de los planes de negocio anuales para cada propiedad que forme parte del Patrimonio del
Fideicomiso, incluyendo las proyecciones de ingresos, CAPEX (segin se defina en los
contratos de arrendamiento) y gastos relativos al mantenimiento de las mismas, en todos los
casos para la aprobacién conforme a los términos del Fideicomiso; (ii) revisar la correcta
aplicacién de los ingresos y egresos del Fideicomiso, incluyendo la supervision de los
proyectos relacionados con el CAPEX, reportando al Comité Técnico las causas de las
principales desviaciones presupuestales; (iif} ejecutar las funciones de caja y tesoreria del
Patrimonio del Fideicomiso; (fv} elaborar y mantener actualizada la contabilidad del
Fideicomiso; (v) preparar los estados financieros del Fideicomiso para la aprobacién del
Comité Técnico y (i) elaborar el reporte anual en términos de la LMV, la Circular Unica de
Emisoras y demas disposiciones legales aplicables.

Llevar a cabo el mantenimiento de los Bienes Inmuebles que sean Patrimonio del Fidetcomiso,
conforme a los términos previstos en los contratos 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
correspondan; y (i1) la presentacién de avisos y declaraciones fiscales.

Supervisar el cumplimiento oportuno de todas las obligaciones a cargo del Fideicomiso,
particularmente todas aquéllas relacionadas con los CBFls y derivadas de la LMV y
disposiciones relacionadas incluyendo el pago de honorarios 0 emolumentos a los miembros
del Comité Técnico.

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

Coordinar y supervisar las actividades relacionadas con los recursos humanos que requiere
el Fideicomiso para su operacion, verificando que los responsables de las relaciones laborales
paguen puntual y totalmente los salarios, prestaciones de seguridad social, honorarios y
demds compensaciones que correspondan a dicho personal, a efecto de prever y eliminar
contingencias a cargo del patrimonio del Fideicomiso.
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g. Desarrollar campanas de relaciones piiblicas en beneficio del Fideicomiso y particularmente
aquellas enfocadas a los titulares de los CBFls, la BMV, la CNBV y demas instituciones
relacionadas con el Fideicomiso y la emision, colocacion y mantenimiento de los CBFIs.

h. Negociar la celebracion y prorroga de los contratos de arrendamiento conforme a las politicas,
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 levar a cabo la administracién 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 desocupacién de los Bienes Inmuebles de los
inquilinos morosos.

j. A mas tardar el dia 5 (cinco) de cada mes calendario, debera calcular y notificar al fiduciario
del Fideicomiso, el monto que por concepto de renta le corresponde cobrar al fiduciario del
Fideicomiso en su caracter 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: (i) negociar las primas de seguro; (ii) contratar con la o las
empresas aseguracloras correspondientes; y (i) 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 mas
eficiente administracién 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
Administracion:

{(xxiii) Debera contar y ejecutar planes, programas de administracién y de seguros por cada
Bien Inmueble.

(xxiv) Debera llevar un registro pormenorizado de los pagos de rentas y cuotas de
mantenimiento.

{xxv) Debera contar en todo momento con el personal adecuado, suficiente y capacitado
para prestar los Servicios de Administracion.

(xxvi} Debera evitar que cualquier conflicto laboral con el personal a su cargo limite el
cumplimiento de sus obligaciones conforme al Contrato de Administracion, o afecte
la funcionalidad, accesos y/ o las 4reas rentadas de los hoteles.

(xxvii) Debera vigilar que en todo momento se cumplan con las leyes y reglamentos

aplicables a los Bienes Inmuebles, tanto por sus inquilinos como usuariog| de los
mismos; debiendo verificar visitas y entrevistas necesarias al efecto.
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(xxviii) Debera brindar todas las facilidades necesarias a efecto de que los delegados del
Comité Técnico realicen visitas a los Bienes Inmuebles y comprueben su estado de
conservacién y tengan acceso a los documentos e informacion relativos a los
mismos.

(xxix) El Administrador podra apoyarse en la opinién, asesoria o informacién que reciba
de su asesor juridico o de sus funcionarios, en el entendido de que dicha opinién,
asesoria o informacién no limitard ni afectara la responsabilidad del Administrador
frente al Fiduciario conforme al Contrato de Administracién.

(xxx) El Administrador podra contratar a uno o0 més administradores regionales respecto
de cualquiera de sus obligaciones o facultades como administrador conforme al
Contrato de Administracion. Asimismo, podrd subcontratar con terceros la
ejecucién de algunos de los Servicios de Administracion pero en todo caso, ser4 el
tnico responsable de la prestacion de los Servicios de Administracion frente a Fibra
Inn.

{xxxi} El Administrador no sera responsable de cualquier error de criterio cometido de
buena fe, salvo que sus errores constituyan una omision en el cumplimiento de sus
obligaciones en una forma que no sea diligente, honesta y de buena fe de
conformidad con la legislacién aplicable.

(xxxii} El Administrador debera entregar al Comité Técnico, al Representante Comiin y a
los Tenedores que lo soliciten, un informe trimestral del desempefio de sus
funciones, as{ como la informacion y documentacién que se le solicite en el
cumplimiento de sus obligaciones.

(xxxiii) El Administrador debera desempenar 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 estara facultado para realizar las
Actividades de Asesorfa, que incluyen entre otros:

1. La asesoria y recomendacion para la definicién y, en su caso, modificacion, de la
planeacién estratégica de cada uno de los Activos, asi como respecto de los Proyectos a
desarrollar por el Fiduciario conforme a los fines del Fideicomiso y en particular, la
elaboracién, para aprobacién del Comité Técnico, de los planes, proyectos, presupuestos,
calendarios, politicas y métodos bajo los cuales se construirdn, promoveran,
comercializaran y operardn los Proyectos; asimismo lievard a cabo las actividades
necesarias para la adquisicién/contribucién de bienes inmuebles o derechos al
Patrimonio del Fideicomiso, conforme el Comité Técnico lo apruebe, mismas que deberan
incluir, sin limitar: (i) la identificacién de activos targets, negociacion, due diligence,
documentacién y cierre, (i) la definicion de los Proyectos, incluyendo su ubicacion,
proyecto arquitecténico, plan maestro de desarrollo, caracteristicas, especificaciones y
tipo de producto inmobiliaric materia de desarrollo, y especificamente en el caso de
Proyectos que involucren hoteles, la definicién o modificacion del tipo de otel, la
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seleccion, en su caso, cambio y negociacién de la obtencién de los derechos de uso de la
marca mas conveniente, la definicién o modificacion de las caracteristicas del hotel tales
como numero y tipo de habitaciones, la inclusién o no de restaurantes y bares, el ntunero
y tamanio de salones de eventos y, en general, otras amenidades acordes con el tipo de
hotel y estandares de la marca, (iii) la planeacién financiera de los Proyectos, incluyendo
la asesorfa sobre la elaboracién de estados financieros pro-forma, presupuestos de flujo
de la inversién y la determinacién 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 planeacién comercial de los Proyectos, incluyendo todas las
actividades relacionadas con la venta, renta, publicidad, mercadotecnia y cualquier otra
relacionada a ransmilir la propiedad o el uso del o los Proyectos (la “Comercializacion”);

En aquellos inmuebles que no se destinen a prestacién de servicios de hospedaje,
recomendar y asesorar al Comité Técnico en la definicion de politicas 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 asesoria y recomendacién sobre
la contratacién de comisionistas 0 mediadores que realicen la Comercializacién;

Recomendar al Comité Técnico la estructura legal y fiscal de los Proyectos, incluyendo la
recomendacién y asesoria en la definicién de politicas de contratacion con clientes y
proveedores;

Recomendar y Asesorar al Comité Técnico sobre la creacion y nombramiento de comités
de apoyo que a su juicio sean necesarios o convenientes para una mejor adrunistracion,
operacion, supervision y rentabilidad de los Proyectos;

Recomendar y asesorar en la definicién, o solicitar la modificacién, de planes, Proyectos,
presupuestos, calendarios, politicas y métodos que a su juicio sean necesarios o
convenientes para una mejor administracién, operacion, supervision y rentabilidad de los
Proyectos;

Recomendar y asesorar al Comité Técnico respecto de las personas que deban cumplir las
funciones de supervision, auditoria y control de los actos del Fiduciario, prestadores de
servicios, asesores legales y demds entidades relacionadas con el Fideicommiso;

Recomendar y asesorar al Comité Técnico respecto de la forma en que se presentaran los
informes y reportes de actividades de control y supervisién a fin de que cumplan con los
requisitos necesarios para su comprension y enlendimiento;

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

Recomendar, asesorar y presentar los planes necesarios para que se implementen actos de

(i) control y supervisién de las obligaciones fiscales derivadas del Fideicomiso; y (i)
cumplimiento oportuno de todas las obligaciones a cargo del Fidgicomiso,
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

particularmente todas aquéllas relacionadas con los CBFls y derivadas de la LMV y
disposiciones legales relacionadas;

Asesorar en las actividades de supervisién de los auditores internos y externos del
Fideicomiso, asi como de los asesores legales, técnicos y demds prestadores de servicios
del Fiduciario;

Recomendar todas las actividades tendientes a detectar oportunidades de negocio y
nuevas inversiones del Fideicomiso, incluyendo la asesoria y planeacion de: (i) estudios
de factibilidad; (ii) “due diligences”; (iii} estudios de mercado; y (fv} andlisis financieros, a
efecto de que el Comité Técnico pueda decidir al respecto;

Recomendar y establecer las bases, politicas y lineamientos para la realizacién de todos
los trdmites para la obtencién de licencias, permisos y autorizaciones que resulten
necesarios para el desarrollo de los Proyectos;

Asesorar, negociar, coordinar y supervisar todas las actividades necesarias para proponer
y recomendar al Comité Técnico la enajenacion de los Activos que convenga a los fines
del Fideicomiso, y en su caso, proceder a su enajenacion conforme a las instrucciones del
Comité Técnico;

Recomendar todas las medidas que a su juicio sean necesarias para mantener los Bienes
Inmuebles en buen estado de operacion y funcionamien(o;

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 desempefio;

Realizar todos los estudios y programas de investigacion que a su juicio sean necesarios y
convenientes para la mas eficiente administracién, operacién, asi como prestar
asesoramiento industrial, comercial o sobre construccion al Comité Técnico;

Informar 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 desviacién y las recomendaciones para corregir dichas
desviaciones;

Efectuar recomendaciones al Comité Técnico en materia de los servicios de asesoria (i) en
administracién, operacién, promocién, organizacién, planeacién, direccién, supervision,
comisién, concesion, intermediacion, representacion, consignacion, control,
comercializacion e importacién comercial; y (57) juridica, contable, fiscal, administrativa,
mercadeo, financiera, econdmica, técnica, de arquitectura, de ingenieria y constjuccion,
respecto de los Proyectos y el Fideicomiso;
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19. En general, prestar todas las actividades de asesoria, planeacién y control de los Proyectos,
que conlleven a lograr la mas eficiente administracion, comercializacién, operaciéon 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 realizacion de

las Actividades de Asesoria.

(it} Recursos Humanos

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 Administracion estdn contratados
por el Administrador, subsidiaria de Fibra Inn, la cual tiene 74 empleados y no ha tenido cambio
significativo en los tltimos tres ejercicios fiscales. El1 100% 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 operacién hotelera estan por contratados Fibra Inn, a través

de SAP y IAP.
Empleados
12T 31 de diciembre de:
2018 2017 2016 2015
Fideicomiso F/1616:
Administrador 57 74 61 50
Personas Relacionadas:
SAP (Servicios de Activos Prisma, S.AP.L de CV) 1,562 1,424 1,679 1,588
IAP (Impulsora de Activos Prisma, S.AP.I. de C.V.) 899 846 767 689

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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(iii) Estructura corporativa

El Administrador es una sociedad civil que no pertenece a ningun grupo empresarial. El
Fideicomiso detenta y controla como socio al menos €l 99.99% (noventa y nueve punto noventay
nueve por ciento) de los derechos sociales y corporativos de dicha sociedad civil, incluyendo la
facultad de designar a su 6rgano de administracion.

El Administrador contempla las siguientes areas al 31 de diciembre de 2017:

o Direccion General
o Auditoria Interna
o Direccidm de Administracién y Finanzas
= Direccitn de Relacidén con Inversionistas
* Direccién de Planeacién y Gestién Financiera
= Direccion Juridica
* Direccién de Capital Humano
s Sub-direccion de Contraloria
»  Seguros
o Direccion de Adquisiciones y Desarrollo
» Direccién de Proyectos
* Direccién de Adquisiciones
= Direccitn de Coinversiones
»  Direccion de Desarrollos

A partir del 1 de enero de 2017, derivado de la terminacién del Contrato de Asesorfa, Fibra
Inn tiene una estructura corporativa de una Fibra administrada internamente, en donde Ia
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 Direccion de Adquisiciones
y Desarrollo.

Asimismo y derivado de la internalizacion, a partir del 23 de febrero de 2018, se
traspasaron los empleados de las gerencias de los hoteles y de las gerencias de mantenimiento a
la némina de las empresas que ofrecen servicios de némina a la operacion hotelera.

(iv) Procesos judiciales, administrativos o arbitrales

Hasta donde razonableimente se tiene conocimiento, a la fecha del presente documento,
no existen juicios o procedimientos administrativos relevantes que puedan tener un impacto
significativo con relacién a la Administradora de Activos Fibra Inn, 5.C. 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.

4.3 Administradores y Tenedores de CBFIs
Nuestro Administrador es Administradora de Activos Fibra Inn, S.C., la cual fue

constituida el 14 de febrero de 2013. El Administrador es responsable, entre otras cosas, d¢ prestar
todos los Servicios de Administracion que incluyen la administracién del Patrimgpio del
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Fideicomiso y operacién del Fideicomiso, incluyendo sin limitar, la administracion de los Bienes
Inmuebles y los Contratos de Arrendamiento que el Administrador proporcione al Fiduciario
conforme al Contrato de Administracion.

Para mayor informacion respecto de los Servicios de Administracién, favor de ver el
apartado “Contrato de Administracion” de la seccion “3) EL FIDEICOMISO - 3.4 Contratos y acuerdos
relevantes” del presente documento.

Nuestro Administrador no cuenta con érganos intermedios de administraciéon.

Principales Directivos y Adminisiradores Relevantes

A continuacion, se incluye una tabla con los principales directivos y administradores
relevantes del Administrador al 30 de junio de 2018:

Nombre Cargo Género (1 Edad | Tiempo Tiempo Empresas donde
enel laborando colaboran como
cargo en el ejecutivos relevantes
(anos) Sector o miembros del

{anos) consejo de
o o | L administracidén
1 | Oscar Eduardo Director Masculino 61 3 29 Grupo Hotelero
Calvillo Amaya General Prisma®):

* Asgesor de Activos
Prisma, S.A.P.IL de
C.V.

¢ Gestor de Activos
Prisma, S.A.P.I de
CV.

* Operadora México,
Servicios y
Restaurantes,
SAPLdeCV,

¢ Servicios de
Activos Prisma,
SAPLdeCV,

¢ Impulsora de
Activos Prisma,

SAPILdeCV.
e Tactik C5C, S.APL
deC.V.
2. | Miguel Aliaga Director de Masculino 48 2 20 N/A
Gargollo Administracié
n v Finanzas
3, | Fernando Rocha Director de Masculino 52 3 28 N/A
Huerta Adquisiciones
y Desarrollo
4. | Laura Nelly Directora Femenine 52 5 19 N/A
Lozano Romero Juridico [
5. | Lizette Changy Directora de Femenino 46 5 21 N/A
Garcia Relacion con

Inversionistas

359 .



(1) E160% de los miembros integrantes del equipo directivo del Administrader son del sexo masculino y 40% son del sexo femenino.
El Administrador no cuenta a esta fecha con politicas o programas expresos que impulsen la inclusion laboral sin distincién de sexo
en la composicién de su equipo directivo. Sin embargo, la seleccidn y contratacion del equipo directivo del Administrador, se hace en
base a las capacidades, habilidades y experiencia laboral de dichas personas, que coniribuyan a agregar valor a la Fibra.

(2} Las empresas tienen una relacion de cardcter comercial con la Emisora y con el Administrador.

Para una descripcién de las biografias de los directivos de nuestro Administrador, ver
seccién ” Principales Directivos y Administradores Relevantes” de la seccion “3) EL FIDEICOMISO -
3.5 Adnnnistradores”, del presente documento.

Para una descripcion de la contraprestacion de nuestro Administrador, ver seccién 3. EL
FIDEICOMISO - 3.4 Contratos y Acuerdos Relevantes”, del presente documento.

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

Comité Técnico

El Comité Técnico se encuentra integrado por 9 miembros propietarios (5 de los cuales
son Miembros Independientes) y sus respectivos suplentes, en su caso.

A continuacién se incluye una tabla con los miembros que forman parte del Comuté
Técnico de conformidad con las resoluciones adoptadas por la Asamblea Extraordinaria de
Tenedores de los CBFIs que tuvo lugar el pasado 14 de junio de 20180

Tiempo | Empresas donde colaboran
Miembro en el como ejecutivos relevantes o
. Suplente Sexold © €] .
Independiente cargo miembros del consejo de
{(anos) administracion

Miembro Propietario

Universidad de Monterrey:
Consejero Honorario

Banorte: Consejero Regional
Grupo Hotelero Prisma®:

» Asesor de Activos Prisma,
SAPILdeCV.

Victor Zorrilla Vargas Robert Jaime * Gestor de Activos Prisna,

: No Dotson Masculino 5 SAPILdeCV,

Castrejon ¢ Operadora México,
Servicios y Restaurantes,
SAAPILdeCV.

¢ Servicios de Activos
Prisma, S.AP.L de CV.

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

« Tactik C5C, 5.A.PIL de
CV. l
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Dibujando un Mafiana, A.C. |
(asociacion de beneficencia)

Fideicomiso Turismo Nuevao
Leén

Grupoe Hotelere Prisma®):

* Asesor de Activos Prisina,
S.APIL deCV.

]osé Gerardo . * Gestor de Activos Prisma,
No Clariond Reyes- | Masculino 5 SAPLdeCV

Retana

Joel Zorrilla Vargas

¢ Operadora México,
Servicios y Restaurantes,
SAPLdeCV.

o Servicios de Activos
Prisma, 5. APL de C.V.

» Impulsora de Activos
Prisma, S.APL de C.V.

e Tactik CSC, S.AP.L de
CV.

Grupo Hotelero Prisma®

s Asgesor de Activos Prisma,
SAPLdeCV.

* Gestor de Activos Prisma,
SAPLdeCV.

¢ Operadora México,

8:f‘?ﬁlﬁd:;r:yoa No Miguel Aliaga Masculino 5 Sel:'vicios y Restaurantes,

Gargollo SAPILdeCV.

¢ Servicios de Activos
Prisma, 5.APL de CV.

* Impulsora de Activos
Prisma, S.A.PL de CV.

s Tactik C5C, S.A.P.I de
CV.

Antonio de

Santiago Pinson Fibra Monterrey

Correal!) No Jests Sibaja Masculino 3
Luna ]
Cemex
Banregio
Propasa (Greenpaper}
Carza
Marcelo Zambrano < N/A Mascalino )

Lozano Telmex Consejo Nacional
Nafin Regional
UDEM

Grupo Vigia

A
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Grupo Hotelero Prismat):

o Asasor de Activos Prisma,
SAPLdeCV.

¢ Gestor de Activos Prisma,
SAPLdeCV.

* Operadora México,
Servicios y Restaurantes,
SAPILdeCV,

» Servicios de Activos
Prisma, S.A.PL de C.V.

* Impulsora de Activos
Prisma, S APIL deCV,

e Tactik CSC, S.AP.L de
C.V.

Adridn Enrique Garza
de la Garza

Si

N/A

Masculino

Caéritas de Monterrey

ABP

Alberto Rafael Gomez
Eng

Si

N/A

Masculino

Afirme Grupo Financiero
Banca Afirme

Seguros Afirme

Javer

Planigrupo

Bverardo Elizondo
Almaguer

Héctor Medina Aguiar

Si

N/A

Masculino

Grup(_) Financiero Banorte &
Afore XXI-Banorte

Cemex

Grupo Senda

Rassini; Autlan

Coca-Cola-Femsa (Miembro
del Consejo Consultivo)

St

N/A

Masculino

Grupo Cementos de
Chihuahua (Consejero
Independiente)}

Banco de Ahorro Famsa
(Consejero Independiente)

Enexa (Consejero
Patrimenial)

Terawatts (Consejero
Patrimonial) n
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del Consejo Consultivo)

Empresas Arendal (Miembro
del Consejo Consultivo)}

Distrito La Perla (Miembro
del Consejo Consultivo)

Mexifrutas (Consejero
Patrimonial)

Oceanfruits (Consejero
Patrimonial)

Desarrollos Temon
(Consejero Patrimonial)

Imagen Dental (Miembro del
Consejo Consultivo)

Fundacién UNAC (Miembro
del Consejo Consultivo}

Ingenio El Molino (Miembro ]

{1) Los miembros del Comité Técnico son designados de conformidad con la seccion “9.1.1. Creacién del Comité Técnico” del Fideicomiso.
Asimismo, cuentan con las facultades a que se refiere Ia seccion “9.1,24. Facultades del Comité Técnico™ del Fideicomiso y durarén en
funciones al menos 1 {un) afio.

{2) E! 100% de Jos mietnbros ntegrantes del Comité Técnico son del sexo masculing, la Emisora na cuenta a esta fecha con poljticas o
programas que impulsen la inclusién laboral sin distincion de sexo en la composicién de sus 6rganos de gobiernw.

(3} Las empresas tienen una relacién de cardcter comercial con la Emisora y con el Administrador.

(4} Su designacion v la de su respectivo suplente fue revocada el 18 de junio de 2018 por el Tenedor que Io habia designado.

Para el afio concluido el 31 de diciembre del 2017, el monto acumulado de remuneracién
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 sesion de los respectivos comités a los que pertenecen. Se pagan Ps. $34,000 por
asistencia a cada sesién de Comité Técnico y Ps. $28,000 por asistencia a cada sesion de los comzités
que auxilian al Comité Técnico en el desempenio de sus funciones.

El Comité Técnico es auxiliado en sus funciones por el Comité de Auditoria, por el Conmuté
de Practicas, por el Comité Financiero, 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 el Comité
Financiero, cuentan con miembros expertos en materia financiera, entre los cuales destacan
Héctor Medina Aguiar, Everardo Almaguer, Rafael Gémez Eng, Adrian Garza de la Garza,
Santiago Pinson Correa y José Antonic Gémez Aguado.

Para mayor informacion respecto de la integracién y facultades de dichos comifgs
seccion “3.5 Administradores” de este Prospecto.




Politica de Inclusion Laboral

La composicién de los miembros propietarios del Comité Técnico es 100% masculino y en
el equipo de los Directivos Relevantes, las mujeres participan con el 40%. Fibra Inn no cuenta con
una politica formal o programa que impulse la inclusién laboral sin distincién de sexo en la
composicién de sus érganos de gobierno. Sin embargo, la propuesta de inclusion de los miembros
al Comité Técnico y la seleccion y contratacion de Directivos Relevantes, se hace en base a las
capacidades, habilidades y experiencia laboral de dichas personas, que contribuyan a agregar
valor a Fibra Inn.

Codigo de Conducta

Fibra Inn ha adoptado un cédigo de conducta que se aplica a todos los ejecutivos y empleados,
asi 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 cédigo de conducta de Fibra Inn es
una declaracion formal de los estandares y las reglas laborales de conducta ética de Fibra Inny
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
relacion. Esta  puede  ser consultada en la  pagina de internet:
https:/ / www. fibrainn.mx/site/ es/ wp-content/uploads/2018/04/Co%CC%81digo-de-
E%CC%81tica-y-Conducta-FINN.pdf

Este proporciona los siguientes lineamientos principales:

i.
ii.
iii.

Manejo de la ética en Fibra Inn
Registros Financieros
Almacén de Registros
Informacién Confidencial

iv.
v.  Conflicto de Intereses
vi.  Negociacién de Contratos
vii.  Proteccién de fondos, recursos y activos
viii.  Relaciones con clientes
ix.  Relaciones con colaboradores
x.  Relaciones con proveedores
xi.  Reciprocidad
xil.  Regalos o compensaciones econdmicas
xiii, ~ Hospitalidad
xiv.  Actividades Politicas
xv.  Seguridad, salud y medio ambiente
xvi,  Conocimiento y aplicacién de las leyes y normas
xvii.  Preparacion de la informacién financiera por la Alta Direccidn
xviili,  Cumplimiento
xix.  Conducta profesional y hostigamiento ilegal
xx.  Violencia en el lugar de trabajo
xxi.  Procedimientos y politicas internos

El codigo de conducta estd publicado en la pagina de internet de Fibra Inn y pugde ser
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consultado dentro del apartado de Gobierno Corporativo. Existe una Linea de Alerta adicional
en la que se pueden expresar las inquietudes de integridad.

Tenencia relevante de CBFIS

A la fecha, tenemos conocimiento que Afore Invercap, S.A. de C.V. es titular de mas del
10% de los CBFIs en circulacién. Ademas, existe el Fideicomiso de Fundadores que detenta el
12.9% de los CBFIs en circulacion al 30 de julio de 2018. La tenencia y propiedad de los CBFIs del
Fidetcomiso de Fundadores ha disminuido desde la Oferta Publica Inicial, cuando entonces
representaba el 17.4%; esta disminucion se debe a la suscripcion de CBFIs realizada en julio de
2018, donde los miembros del Fideicomiso de Fundadores no participaron.

En cuanto a la participacion de los miembros del Comité Técnico que ostentan una
tenencia individual de los CBFIs mayor a 1% y menor al 10% son los sefiores Joel Zorrilla Vargas,
Victor Zorrilla Vargas y sus respectivos suplentes José Gerardo Clariond Reyes Retana y Robert
Jaime Dotson Castrejon; los cuales en su conjunto poseen el 10.3% de los CBFIs en circulaci6n al
30 de julio de 2018, después de la referida suscripcién de CBFIs.

En cuanto a los Directivos relevantes del Administrador no existe ningun ejecutivo que
tenga una tenencia individual mayor al 1% y menor al 10%.

Tenencia individual entre el 1% y el 10% a través del Fideicomiso de Fundadores:

Miembro del Comité Técnico o directivo | Namero de CBFIs

relevante del Administrador

Joel Zorrilla Vargas 12,586,212

Victor Zorrilla Vargas 11,566,573

Robert Jaime Dotson Castrejon 14,054,060 S
Jose Gerardo Clariond Reyes Retana 15,445,946

Juan Carlos Hernaiz Vigil 8,421,954 o

Por otro lado, se advierte que no se han presentado cambios significativos en los tiltimos
3 afios, en el porcentaje de propiedad mantenido por los principales Tenedores.

Ninguna empresa, gobierno extranjero o persona fisica o moral, puede imponer directa o
indirectamente las decisiones en las Asambleas de Tenedores, o nombrar o destituir a la mayoria

de los miembros del Comité Técnico.

[Seccion de pdginag intencionalmente en blancoj

365



5. INFORMACION FINANCIERA DEL FIDEICOMISO
5.1 Informacién financiera seleccionada del Fideicomiso
INFORMACION ANUAL:

A continuacion, se presenta un comparativo de nuestros estados consolidados de posicion
financiera y estados consolidados de resultados por los altimos tres arios al 31 de diciembre de
2017. Dicha informacién fue obtenida de los estados financieros consolidados por los afios que
terminaron e] 31 de diciembre de 2017, 2016 y 2015, que se adjuntan como anexo al presente
documento, en adelante (los “Estados Financieros Auditados”).

Estas tablas deberan ser revisadas junto con las notas a los Estados Financieros Auditados.

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

2017 2016 2015
{en millones de pesos mexicanos, excepto Jas razones y
cantidades por CBFI)
Informacién del Estado de Resultados:
Ingresos por:
Hospedaje....oooiiarnrerniinnens Ps. 1,861.3 Ps. 11,7075 Ps. 12284
Arrendamiento de inmuebles ........ 91.2 901 814
Otros ingresos Operativos ... - -
Total de ingresos 1,952.5 1,797.6 1,309.8
Costos y gastos por servicios hoteleros:
CAT 08 sussussmiiasspini s 501.3 439.2 315.5
Administracion n77 289.8 2117
Estimacidn para cuentas de cobro 42.6 20 =
dudoso
Publicidad y Promocion... ... 102.0 1021 76.3
Energétcos ... 117.7 100.2 73.4
Mantenimiento., 79.2 74.5 59.1
Regalias.... 1215 109.7 77.8
Total de coslos y gastos por servicios
hoteleros 1,282.1 1,1175 813.8
Utilidad bruta 6705 680.1 496.0
Otros costos ¥ gastos (INgresos) .............
Prediales 136 13.9 87
Seguros.... cetvenei 59 6.7 45
Honmanos de asesor 9.8 64.3 50.4
Gastos corporativos de administracion 84.9 36.7 33.0
Depreciacion y amortizacion .......... 2492 2202 157.7
Deterioro de propiedades. 584.5 421
Mantenimiento mayor........wn i4.1 85 -
Pérdida contable por bajas de
mobiliario ¥ equipo ... 303 7.7 -
Compensacion a e]ecuhvos basada en
instramentos de patrimonio .............. 7.8 3.6 18.5
Costos de adquisicién de negocios y 59.9
gastos de orgamizacion ... 24.9 14.9
Obros mngresos, Nt ... {12.7) {7.) {5.8)
Total de otros costos y gastos ........ 1,096.3 411.1 326.9
Utilidad de operacién, neto.......ccoeee... (425.8) 269.0 1691
Gastos (ingresos} por intereses, neto....... 159.0 137.3 .4
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Pérdida {ganancia) cambiaria, neta .........
Gastes (ingresos) financieros..........

Utilidad antes de impuestos...........

Impuestos a la utilidad.........ccoree
Utilidad neta consolidada.......coceuen

Utilidad basica por CBFIM, ...
Utilidad diluida por CBFI™...
Promedio ponderado de CBFls en
circulacién @

Distribucion a tenedores de CBFls®™........
Distribucién por CBFI @4, ..................

Otros datos operativos:

Indicadores Ventas Totales !
Niimero de propiedades totales®.......
Niimero de propiedades en operacion
Niimero de Cuartos totales ®..............
Nimero de Cuartos en operacion & ..,
Ocupacion ©
Tarifa promedio Diaria......cccccoeevicenevnee
Ingreso por Cuarto disponible
(RevPar) @ ...

Indicadores Ventas Mismas Tiendas ®
Numero de hoteles.
Ocupacion ® ...
Tarifa promedio Diaria.......ovvivineinns
Ingreso por Cuarto disponible
{RevPar) Wunmamnaenunsasanin

Informacién del Balance General:
Active
Active 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 financieros derivados....
Cuentas por cobrar a partes relacionadas

Anticipos para compra de propiedades

Propiedades, mobiliario y equipo, neto

Impuestos a la utilidad, diferidos.
Activo intangible y otros activos........

Total del activo oo

Pasivos y patrimonio de los fideicomitentes

Aly por los afios terminados el 31 de diciembre del,

2017 2016 2015
{en millones de pesos mexicanos, excepto las razones y
cantidades por CBFI)

6.1 5.6 1.0
165.0 142.9 114
{590.8) 126.1 157.7
1.3 18 04
Ps. (592.1) Ps. 1243 Ps. 157.3
Ps. (1.35) Ps. 0.28 Ps, 0.36
Ps. {(1.31) Ps. 0.25 Ps. 0.32
439,604,036 440,019,542 437,019,542
Ps, 440.0 Ps. 4181 Ps. 3381
Ps. 1.0025 Ps. $.9501 Ps. 0.7736
43 43 41
42 43 40
6,944 7,113 6,832
6,748 6,713 6,509
2% 60% 57%
1,217 Ps. 1,162 Ps. 1,09
Ps. 758 Ps. 697 Ps. 618
43 41 34
62.2% 62.4% 59.7%
Ps. 1,211.5 Ps. 1,151.0 Ps. 10921
Ps. 753.7 Ps. 718.3 Ps. 6525
Ps. S08.0 Ps. 8491 Ps. 7967
135.3 147.1 164.0
17.7 16.8 30.7
12.3 12.7 97.3
320 310.4 406.1
47 134 8.1
710.0 1,349.5 1,502.9
384 291 -
120.6 36.8 25.0
126.9 104.3 =
10,560.3 8,210.6 76233
25 - 5
69.0 60.1 37.0
11,6277 9,790.4 1188.2
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Pasive circulante:

Proveedores ... i
Acreedores diversos...
hnpuestos por pagar o
Pasivos por adquisicién de mmuebles
Cuentas por pagar a partes relacionadas

Pasivo por comisién de obligaciones

bancarias

Anticipo de clientes........overeecennnes
Total del pasivo circulante...........,

Pasivo por comision de obligaciones
bancarias
Cuentas por pagar a partes relacionadas

Obligaciones bancarias....
Instrumentos financieros derivados....
Deuda financiera por certificados
bursatiles
Beneficios a los empleados.......covnon.
Compensacidn a ejecutivos basada en
instrumentos de patrimonio ..............
Impuesto a la utilidad, diferidos.
Total del pasivo ...

Fatrimonio de los fideicomitentes:
Patrimonio... 5 SR
Reserva por pagos basados en
instrumentos de patritnonio ...,
Superdvit por revaluacion de propiedades.
Reserva por compensacion a ejecutivos
basada en instrumentos de patrimonio.......
Reserva por efecto de valuacidn de
instrumentos financieros derivados..........
Reserva para recompra de CBFls.................
Resultados acumulados.........cocveneers
Total del patrimonio de los
fideicomitentes

Estado de Flujos de Efectivo

Actividades de operacién:

Utilidad antes de impuestos consolidada .

Ajustes por:

Depreciacién y amortizacion ...

Pérdida contable por ba]as de mobiliario y

equipo... o
LJetenoro de propledades -
Estimacion para cuentas de cobro dudoso
Amortizacion de costos capitalizados de
la deuda en certificados bursatiles
lidutiarivs...
Intereses de deuda
Intereses ganados.........
Reserva pot pagos basados en
instrumentos de patrimonic AAP ...
Compensacion a ejecutivos basada en
instrumentos de Pabrimonio ...

Actividades de operacitn ...

Aly por los afos terminados el 31 de diciembre del,

2017

2016

2015

{en millones de pesos mexicanos, excepto las razones y

69.2
82
124
21
21.1
6.1

14.5
Ps. 1338

17.8

28447
0.3
35

Ps. 3,0000

58863

777
2,802.5

374
214.6
(390.7)

8,627.7

{590.8)
2492
303
584.5
42,6
8.0

210.3
(51.3}

93.8
77
Ps. 5843

368

cantidades por CBFI)

90.1
11
101
73
29.6
5.0

7.4
Ps. 1505

2,836.6
0.3

0.07
Ps. 2987.6

6,327.3

29.2
4463

Ps. 68028

126.1
2202

7.7
421
2.0
6.0

156.2
{19.2)

3.6
Ps. 5448

Ps.

Ps.

Ps.

Fs.

131.7
10.2
185
10.0
45.2

8.7

1.1
225.4

69.4
5.3
1,847.9
0.2

1
21483

6,671.3

51.9
(5.2)
322.0

7,040.0

157.7

157.7

24.4
(14.0)

18.5
44.3



Aly por los afios terminados el 31 de diciembre del,

2n7 2016 2015
{en millones de pesos mexicanos, excepto las razones y
cantidades por CBFI}
Clientes y otras cuentas por cobrar ............ (25.9) 14.9 {87.4)
Cuentas por cobrar a partes relacionadas ... 91.8) 63.9 83.9)
Incremento en pagos anticipados...........o.... (0.9} 139 {24.5)
Incremento en impuesto al valor agregado
POt recuperar 278.4 88.5 (157.7)
Incremento en proveedores y otras cuentas
POT PABAL evuvres s secerascts s e cns st v s s 6.6) (44.5) 809
Impuestos por pagar 25 (8.3) 54
Beneficios a empleados ... (0.01) 0.04 0.02
Flujo neto de efectivo generado por
actividades de operacion ... Ps. 7400 Ps. 6723 Ps. 771
Actividades de inversion;
Anticipo para compra de propiedades...... (22.6) (110.2) -
Adquisicién de propiedades, mobiliario y
equipo... (407.7) {830.7} {1,857.4)
Ingresos por venta de mobﬂlarlo y equlpo 22 29 =
Adquisicion de activos intangibles .......... (13.9) {29.5) {18.7)
Préstamo otorgado a partes relacionadas.. - {11.9) (8.4)
Incremento en otros aCHVOS ... (5.9) -
Intereses ganados 51.3 19.2 14.0
Flujo neto de efective utilizado en
actividades de inversion........ccvinioriorininns Ps. (396.6) Ps. (960.2) Ps. (1,870.5)
Actividades de financiamiento:
Préstamos recibidos ... - 250.0 &00.0
Préstamos pagados ......... : - (350.0) {600.0)
Comisiones bancanas e mtereses pagados (210.3) (148.5) 44.1)
Obtencion de fondos mediante endsion de
certificados bursatiles - 994.5 1,875.4
Recompra de CBFIs para pagos ejecutivos
con instrumentos de patrimonic ............... {2.6) -
Recompra de CBFIs por medio dela
reserva para fondo de recompras ................ {(30.4) . -
Gastos por emisidn de deuda ..o - {12.2) {27.5)
Distribuciones a tenedores de certificados.. {441.0} {399.5) (320.3)
Flujo neto generado por actividades de
FINaneiamiento .......cocoeveeineareicsre e Ps. (684.4) Ps. 3343 Ps. 14835
Efectivo y equivalentes de efectivo:
{Disminucién) incremento neto de efectivo
y equivalentes de efectivo ... cccvirnnns (341.1) 52.3 (309.9)
Efectivo al inicio del afio .. eecveererinrionns Ps. 8491 Ps. 7968 Ps. 1,106.7
Efectivo al final del afio........cooooccvecnenen Ps. 508.0 Ps. §491 796.8
Otra Informacién Financiera:
Ingreso operativo neto (NOI) & .......... Ps. 693.6 Ps. 661.6 Ps. 482.8
Margen de Ingreso Operativo Neta 09 35.5% 36.8% 36.9%
EBITDA 01 s 596.4 5532 345.3
Margen de EBITDA 0D, . .vivinnn 30.5% 30.8% 26.4%
EBITDA ajustado (™ ......ocerivrerrinrnsrnan 621.4 5681 4057
Margen EBITDA ajustado 4., 31.8% 31.6% 30.9%
Flujo de Ja vperacion (FFO) 013, 456.3 4252 AR
Margen de flujo de la opelamén (FFO) am 23.4% 23.7% 1%

Calculos en base al niunero de CBFls de cada periodo.
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2, El promedio ponderado de CBFIs en circulacion corresponde al niumero de CBFIs emitidos menos los que estin en
tesoreria.

3. La distribucién total y la distribucién por CBFI muestra el monto en base a lo devengado en cada afio calendario.

4. Enel calculo de Ventas Totales se consiclera la [nformacion en base al nimero de hoteles que generan ingresos y que
forman parte del portafolio de la Fibra a la fecha de terminacién de cada periodo.

5. Incluye el nimero de propiedades totales que incluye hoteles en operacién, en desarrollo, lerrenos y hoteles en acuerdo
de compra.

6. Ocupacion es el resultado de dividir los Cuartos ocupados enire los Cuartos disponibles, excluyendo la adicion de
Cuartos.

7. Elingreso por Cuarto disponible (RevPar) son los ingresos totales percibidos como contraprestacion de los servicios
de hospedaje dividido entre el niimero de Cuartos disponibles, excluyende la adicion de Cuartos.

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

9.  Ingreso operativo neto (NOI) es ¢l cdlculo del ingreso de la Fibra (renta y otros ingresos) menos los gastos operativos
de administracién, mantenimiento, hospedaje, energéticos, honorarios, regalfas, publicidad y promocidn, asi como
predial y seguros.

10. Margen NOI se refiere a la proporcion del Ingreso operativo neto en relacion a los ingresos totales de la Fibra.

11. El EBITDA es la utilidad antes de otros gastos, intereses, impuestos, depreciacién y amortizacion y este indicador no
estd reconocido por las NIIF ni es un importe auditado.

12. Margen EBITDA se refiere a la proporcion del EBITDA en relacién a los ingresos totales de la Fibra.

13, FElEBITDA Ajustado excluye los gastos de adquisicién y organizacion, asi como mantenimiento mayor y este indicador
no estd reconocido por las NIIF ni es un importe auditado.

14. Margen EBITDA Ajustado se refiere a la proporcion del EBITDA excluyendo los gastos de adquisicién y organizacion,
asf como mantenimiento mayor en relacion a los ingresos totales de la Fibra,

15. FFO esta calculado como EBITDA Ajustado mas ingresos por intereses menos gastos por intereses y fluctuacién
cambiaria.

16. Margen FFO se refiere a la proporcién del FFO en relacién a los ingresos totales de la Fibra.

Cambio en politica contable para el ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2017

Fibra Inn se establece como un vehiculo de inversion de bienes raices y es su interés
proporcionar a los Tenedores una clara apreciacién del valor de mercado de sus inversiones, de
tal forma que les permita obtener informacion confiable y reflejando la realidad econémica de la
entidad, por lo que evalué la necesidad de modificar la politica contable de valuacion de
propiedades, mobiliario y equipo de costo histérico por valor de mercado, considerando todas
las ventajas competitivas en el mercado de Fibras en México.

El reconocimiento inicial del valor razonable de las propiedades, mobiliario y equipo, es
un cambio en politica contable con tratamiento de revaluacién conforme ala IAS 16 por lo que
los efectos se reconocieron sin reformular ejercicios anteriores.

Al 31 de diciembre de 2017, Fibra Inn reconocié un incremento neto en sus propiedades,
mobiliario y equipo por Ps. $2,218,0 millones; un incremento al superavit por revaluacion de
propiedades por Ps. $2,802.5 millones y un gasto por deterioro de activos por Ps. $584.5 millones
el cual se reconocié dentro de los gastos de operacion.

INFORMACION FINANCIERA AL 30 DE JUNIO DE 2018:

A continuacién, se presenta un comparativo de nuestros estados financieros consolidados
condensados intermedios no auditados al 30 de junio de 2018 y por el periodo de tres meses
terminado el 30 de junio de 2018 y 2017, respectivamente. Dicha informacion fue obtenida de los
estados financieros consolidados intermedios no auditados al 30 de junio de 2018 qu
incorporan como anexo al presente Prospecto:

s5e
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Aly por el trimestre terminado el 30

de junio del,

2018

2017

(En millones de pesos, excepto las razones y cantidades por CBF1}

Informacién del Estado de Resultados:
Ingresos por:

Hospedaje

Arrendamiento de inmuebles

Otros ingresos operativos

Total de ingresos

Costos y gastos por servicios hoteleros:
Cuartos
Administracion
Publicidad y Promuocion
Energéticos
Mantenimiento
Regalias
Fébrica de Hoteles... .........
Total de costos y gastos por servicios
hoteleros

Utilidad bruta

Otres costos y gastos (ingresos)
Prediales
Seguros
Gastos corporatives de administracion
Depreciacion y amortizacion
Mantenimiento mayor

Estimacién de Deterioro de activos
financieros

Costos de adquisicion de negocios y gastos
de organizacion

Otros ingresos, nete

Total de otros costos y gastos

Utilidad de operacibn, neto

Gastos (ingresos} por intereses, neto

Pérdida (ganancia) cambiaria, neta

Efecto por valuacién inst. financieros
Gastos {ingresos) {inancicros

Utilidad antes de impuestos

Impuestos a 1a utilidad
Utilidad neta consolidada

Utilidad basica por CBFI'?
Utilidad diluida por CBFI'™
Promedio ponderado de CBFIs en circulacion

Distribucidn a tenedores de CBFIs™
Distribucitn por CBFT ™

Otros datos operativos:

Indicadores Ventas Totales ™
Niimero de propiedades totales'®
Ntimero de propiedades en operacion
Numero de cuartos 1otales '
Namero de cuantos en operacion '

Ocupagion
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Ps. 494.9
226.8

55217

1132.1
886.1
2254
230.5
121.6
3348

357

3336.5

1185.2

235
1.4
24.5
881.7
15.%

(10.8)

21
(22.1
1137.5

547.7

559.1

(1.6
1{1.0)
3585

2(10.8)

Ps. (10.8)

Ps.  (0.03)
Ps. (0.02)

4429,705,974

Ps. 110.0
Ps.
0.2560

43

42
6,944
6,743
665.5%

Ps. 4722
221.5

4493.7

1121.1
879.0
227.6
2309
120.3
2304

0

3309.4
1184.3
34

1.6
233
662.2
237
019.9
237

(45.9
09163.9

820.5
392
217

02

440.7

4(20.3)

Ps. (20.3)

Ps. (0.05
Ps {0.04)

440,019,542
Ps. 1100

Ps. 0.2500

43

42
7115
6,713
564.1%



Tarifa promedio Diaria 1,231 Ps. 1,206
Ingreso por habitacién disponible

{RevPan ™ Ps. 806 Ps. 773

Indicadores Ventas Mismas Tiendas ®

Niimero de hoteles 41 41
Ocupacion 665.6% 664.0%

Tarifa promedio Diaria Ps. 1,233.1 Ps. 1,213.9

Ingreso por habitacion disponible

{Revpar) @ Ps. 8092 Ps, 7770

Informacién del Balance General: al 30 de
junio de 2018 vs. 31 diciembre 2017

Activo

Activo Circulante:

Efectivo y equivalentes de efectivo Ps. 4929 Ps. 5079
Clientes ¥ otras cuentas por cobrar, neto 1109.0 1354
Pagos anticipados 3281 17.7
Cuentas por cobrar a paites relacionadas 910.8 12.3
Impuesto al valor agregado por recuperar 10.5 319
Impuestos por recuperar y otros 56.1 4.7

Total del activo circulante 642.9 710.0
Instrumentos financieros derivados 2311 384
Cuentas por cobrar a partes relacionadas 1116.6 120.6
Anticipos para compra de propiedades 1205.9 126.7
Proptedades, mobiliario y equipo, neto 10,653.7 10,560.3

25
Impuestos a la utilidad, diferidos 2.5

Total del activo 11,7232 11,627.7
Pasivos y patrimonio de los fideicomitentes
Pasivo circulante:

Proveedores 898.2 692
Acreedores diversos 912.3 8.2
linpuestos por pagar 910.8 12.6
Pasivos por adquisicion de inmuebles 2.1 2.1
Cuentas por pagar a partes relacionadas 2315 21.1
Pasivo por deuda y cbligaciones bancarias 22822 6.1
Anticipo de clientes 115.7 14.5
Total del pasivo circulante Ps. 4527 Ps. 1338
P -
Cuentas por pagar a partes relacionadas 126.7 17.8
Obligaciones bancarias . .
Instrumentos financieros derivados - -
Deuda financiera por certificados bursétites 2,957.6 2,844.7
Beneficios a los empleados 0.3 0.3
Compensacion a ejecutivos basada en
instrumentos de patrimonio 35 3.5
Impuesto a la utilidad, diferidos - -
Total del pasive Ps. 34402 Ps. 3,000.0
Patrimonio de Jos fideicomitentes:
Patrimonio 5,662.1 5,886.3
Reserva por pagos basados en instrumentos de
patrimonio 796.0 7.7
Superavit por revaluacion de propiedades 2,802.5 2,802.5
Reserva por compensacion a ejecutivos basada
en instrumentos de patrimonio
Rescrva por cfecto de valvacion de
instrumentos financieros derivados 492 374
2195.1
Reserva para recompra de CBFIs 214.6
Resultados acumulados (482.2) (390.1)
Total del patrimonio de los lideicomitentes 82829 Ps. 8.62
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1.

Estado de Flujos de Efectivo {por ¢l periodo
del 1 al 30 de junio de 2018 ¥ 2017)

Actividades de operacion:

Utilidad antes de impuestos consolidada
Ajustes por:

Depreciacion y amortizacion
Interesces de deuwda
Cuentas
Incobrables. .. ... ... ..
Efecto en valuacion
IFDeinviasi. 3 sva i,
Intereses ganados
Actividades de operacién

Clientes y otras cuentas por cobrar
Cuentas por cobrar a partes relacionadas
Incremento en pagos anticipados
Incremento en impueste al valor agregado por
recuperar
Incremento en proveedores y otras cuentas por
pagar
Impuestos por pagar
Flujo neto de electivo gencrado por
actividades de operacién

Actividades de inversion:

Anticipo para compra de propiedades
Adquisicion de propiedades, mobiliario y
equIpo
Adquisicion de activos intangibles
Préstamo olorgado a partes relacionadas
Intereses ganados
Flujo neto de efectivo utilizado en
actividades de inversion

Actividades de linanciamiento:
Recompra de CBFls
Distribuciones a tenedores de certificados
Emision de
deuda. ... ... ol
Intereses relacionados a emisicn de

Flujo neto generado por actividades de
financiamiento

Efectivo y equivalentes de electivo:
{Disminucién) incremento neto de efectivo y
equivalentes de efectivo

Efective al inicio del afio

Efective al hinal del peviodo

Otra Informacion Financiera:
Ingreso operativo neto (NOI ™
Margen de Ingreso Operativo Neto '™
EBITDAY"
Margen de EBITDA '™
EBITDA ajustade''™
Margen EBITDA ajustado
Flujo de la operacion (FFO)“%
Margen de fujo de la operacion (FFO) %
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2lLe

8164.3
81212
A10.8)

(20.8)

(46.5)
Ps. 2451

(229
1(14.4)
(10.4)

1314

43.1
(L7

Ps. 3162

(79.0)

(257.6)
233
13.%

146.5

Ps. (282.9)

(91.4)
(219.1)
11124

(44.2)

Ps.  (48.3)

{s.n
Ps.  508.0
Ps. 4929

Ps. 1802
334.5%
1144 8
227.8%
1159.8
30.6%
1101.2
219.4%

422.8

6126.5
51035
6.0

00

(25.0)
Ps. 2746

3.9
(7.0}
(15.7)

8103.3

7.7
0.0

Ps, 366.8

(223.5)
11.3)

125.0

Ps. (209.7)

(221.1)
1187

(108.2)

Ps.  (310.5)

{153.4)
Ps. 8491
Ps. 06937

Ps. 1792

336.3%
149.5
330.3%
1156.9
331.8%
11162
23.5%

Calculos en base al namero de Certificados Bursatiles Fiduciarios limobiliarios de cada periodg.



2. El promedio ponderado de CBFls en circulacion corresponde al nitmero de CBFIs emitidos menos 1os que estin en
tesoreria.

3. La distribucion total y Ja distribucién por CBF] muestra el monto en base a lo devengado en cada afio calendario.

4. En el cilculo de Ventas Totales se considera la Informacién en base al nimero de hoteles que generan ingresos y que
forman parte del portafolio de la Fibra a la fecha de terminacién de cada periodo.

5. Incluye el numero de propiedades totales que incluye hoteles en operacién, en desarrollo, terrenos y hoteles en acuerdo
de compra,

6. Ocupacion es el resultado de dividir los Cuartos ocupados entre los Cuartos disporibles.

7. El Ingreso por Habitacion Disponible (Revpar) son los ingresos totales percibidos como contraprestacion de los
servicios de hospedaje dividido entre el namero de Cuartos disponibles.

8. Tn el calculo de Venlas Mismas Tiendas se incluyen hoteles propiedad de la Tibra, excluyendo hoteles que se
encuentran en negoctacién por un acuerdo vinculante como fase previa de adquisicidn; éstos dltimos se incluirdn hasta
el momento de su escrituracion. Se sigue la politica de excluir los hoteles que tienen menos de la mitad del iempo del
periodo en referencia en el portafolio.

9. Ingiresu operalivo nelo (NOIY es el caleulu del ingresu Je la Fibra (renla y olros ingresosy menos tos gastos operativos
de administracién, mantenimiento, hospedaje, energéticos, honararios, regalias, publicidad y promocitn, asi como
predial y seguros.

10. Margen NOI se refiere a la proporcion del Ingreso operativo neto en relacion a los ingresos totales de la Fibra,

11, El EBITDA es la utilidad antes de otros gastos, intereses, impuestos, depreciacién y amortizacion,

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

13. EIEBITDA Ajustado excluye los gastos de adquisicion y organizacion.

14. Margen EBITDA Ajustado se refiere a la proporcion del EBITDA excluyendo los gastos de adquisicion y organizacion

en relacién a los ingresos totales de la Fibra.
15. FFO esta calculado como EBITDA Ajustado mas ingresos por intereses menos gastos por intereses y fluctuacion

cambiaria.
16, Margen FFO se refiere a la propoicion del FFO en relacion a los ingresos totales de la Fibra.

5.2 Informe de créditos relevantes

El 9 de septiembre de 2014, la Fibra firmé un contrato para una linea de crédito bancaria
hasta por Ps. $2,300 millones para financiar su plan de expansién de adquisicién y desarrollo de
inmuebles. En este participaron un grupo de instituciones financieras (Banorte, Actinver,
Banamex, BanRegio y Scotiabank), para el cual se otorgaron garantias fiduciarias y prendarias,
mas no hipotecarias y con amortizacién al vencimiento. Estas garantias fiduciarias son sobre
inmuebles, mas no sobre titulos. El contrato de crédito se establece sobte 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 mas 2.5% los primeros tres afios, mas dos incrementos: 0.25% en los meses 37 al
45 y 0.50% adicional en los meses 46 al 54. Los intereses son pagaderos trimestralmente y el
contrato de crédito establece ciertas obligaciones de hacer y no hacer y mantener ciertas razones
financieras. Durante el 2015, Fibra Inn dispuso de Ps. $100.0 millones sobre esta linea de crédito
y durante el segundo trimestre de 2016, se dispuso de Ps. $250.0 millones adicionales.

El 30 de septiembre de 2015, por medio de una Asamblea de Tenedores se autorizé la
emisién de un Programa de Deuda Bursatil hasta por Ps. $5,000 millones. E1 28 de septiembre de

2015, 1a CNBV autorizé la primera emision por un monto de Ps. $1,875.4 millones,

Las caracteristicas de esta Primera Emisién de Deuda fueron las siguientes:

Monto: Ps. $1,875.4 millones

Clave de Pizarra: FINN15

Plazo: 6 afos

Tasa de Referencia: TIIE 28 dias + 110 puntos base
Amortizacion: Al vencimiento al 2021
Garantia: Quirografaria
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Intermediarios Colocadores: Actinver Casa de Bolsa, S.A. de C.V,
Casa de Bolsa Banorte IXE, S.A. de C.V.

Esta deuda bursatil estuvo representada por Ps. $1,847.9 millones neto de gastos por Ps.
$27.5 millones, al 31 de diciembre de 2017.

El 11 de octubre de 2016, Fibra Inn contratd una linea de crédito revolvente con BBVA
Bancomer (Contrato de Crédito) que representa en cuenta corriente un monto hasta por Ps. $177.0
millones, con vencimiento en septiembre de 2019, a TIIE 28 dias mas 150 puntos base, la cual tiene
solamente garantia hipotecaria en proporcién 2 a 1 sobre el hotel Crowne Plaza Monterrey
Aeropuerto. Lsta se aperlura para la adquisicion y desarrollo de bienes iunuebles que cumplan
con los Criterios de Elegibilidad establecidos en el Fideicomiso. La vigencia del contrato es de 3
afios. Al 31 de diciembre de 2017, Fibra Inn no ha dispuesto de dicha linea de crédito. El dia 29
de mayo de 2018, se firmé un convenio modificatorio mediante el cual, se incrementé la linea de
crédito hasta por Ps. 300 millones, adicionalmente se prorrogé el vencimiento hasta mayo de 2021
y se otorgo en garantia el hotel Hampton Inn Monterre Galerias Obispado.

El 25 de octubre de 2016 fue liquidado el saldo insoluto de la linea de crédito por Ps.
$2,300.0 millones con recursos obtenidos de la reapertura de deuda bursatil emitida del 19 de
octubre de 2016, que a continuacién se describe. Fibra Inn liquidé el pasivo contratado a dicha
fecha de Ps. $350.0 millones y no fue sujeto a penalizacion por pago anticipado. E1 21 de diciembre
de 2016 se firmo6 el convenio de terminacion del crédito y la reversion del fideicomiso de garantia,
liberandose asi las garantias fiduciarias y prendarias sobre 16 inmuebles del portafolio. El saldo
pendiente por amortizar de los gastos directamente relacionados con la obtencién 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, una vez que se pagé la deuda bancaria.

Las caracteristicas de esta Reapertura del Programa de Deuda fueron las siguientes:

Monto: Ps. $1,000.0 millones

Clave de Pizarra: FINN15

Plazo: 5 afios

Tasa de Referencia: TIIE 28 dias + 110 puntos base
Amortizacion: Al vencimiento en 2021

Garantia: Quirografaria

Intermediarios Colocadores: Actinver Casa de Bolsa, S.A. de C.V.

Casa de Bolsa Banorte IXE, S.A. de C.V.

Los gastos de emision representaron Ps. $12.3 millones. La emisién se coloc6 a descuento,
con un valor de Ps. $99.454467 por titulo respecto del valor nominal de Ps. $100.00 que representa
Ps. $5.5 millones por lo cual los CBFs colocados en la reapertura recibiran un rendimiento
equivalente a TIIE 28 mas 130 puntos base.

Al 31 de diciembre de 2016, Fibra Inn tenia contratada la cobertura del 21.7% del saldo
insoluto de esta deuda. Y ademas se tenian contratados Ps. $625.0 millones de swaps dq tasa de
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interés con diferentes instituciones, con vencimientos en marzo y septiembre de 2019, los cuales
cubrian una porcion de los Ps. $2,875.4 millones de la emisién de deuda.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, Fibra Inn no cuenta con adeudo por créditos bancarias
a largo plazo y los intereses devengados y no pagados de la deuda bursétil 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 bursatil se integra como sigue:

Deuda Bursatil (Ps. millones) 2017 2016

Cerlificados bursaliles Ps. $2,875.4 Ps. $2,875.4
Menos gastos (30.7) (38.7)
Neto Ps. $2,844.7 Ps. $2,836.7

Los movimientos en el saldo de la deuda por certificados bursatiles se muestran a continuacién:

Saldo de deuda bursatil (Ps. millones) 2017 2016

Saldo Inicial Ps. $2,875.4 Ps. $1,875.4
Emision de deuda con CBFs - 1,000.0
Saldo Ps. $2,844.7 Ps. $2,875.4

Con el proposito de mejorar su perfil financiero, el 14 de febrero de 2018 Fibra Inn llevé a cabo la
segunda emisién y oferta publica de certificados bursétiles fiduciarios con clave de pizarra
FINN18 al amparo del programa de colocacién autorizado por la CNBV mediante oficio
153/5767/2015 de fecha 28 de septiembre de 2015 y, con los recursos de dicha colocacién, el 15
de febrero de 2018 llevé a cabo la liquidacion de la oferta piblica de adquisicion de una parte de
los certificados bursétiles fiduciarios con clave de pizarra FINN15 correspondientes a la primera
emision al amparo del referido programa de colocacién, conforme lo siguiente:

a. Se emitieron certificados bursatiles fiduciarios con clave de pizarra FINN 18 por un monto
de Ps. $2,000 millones a una tasa fija de 9.93%. Dichos titulos representativos de deuda son
quirografarios y tienen una vigencia de aproximadamente 10 afios, con una fecha de
vencimiento al 2 de febrero de 2028. -

b. Simultaneamente y con los recursos obtenidos de la colocacién de la emision FINN18, se
liquidé la oferta pablica de adquisicién de los certificados bursatiles fiduciarios con clave de
pizarra FINN 15 por un monto de Ps. $1,875.350 millones, por medio de la cual se
recompraron 18,753,500 titulos FINN15, los cuales tenian vencimiento al 24 de septiembre de
2021.

Los Ps. $124.7 millones restantes obtenidos de la colocacién de la emisién FINN 18 se utilizaron
para liquidar los gastos relacionados con la transaccién, pagar los intereses vigentes relacionados
al cupén FINNI5 y el resto se destinara para 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 plao por Ps.
$2,957.0 millones que corresponden al saldo de la deuda bursétil, después de haber ehitido los
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certificados bursatiles fiduciarios con clave de pizarra FINN 18 y de haber realizado la oferta
publica de adquisicién de una parte de la emision 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%;
(ii) 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 9.45%, para un total de 9.62%,
considerando la amortizacion de los gastos de emision por 0.17%.

5.2.1 Pago de 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 contratacién de Deuda:

(i) Limitaciones respecto de Deuda Insoluta. No podra, ni permitira a cualquiera de
sus Subsidiarias, contratar Deuda adicional si, al dar efecto en forma inmediata
a dicha Deuda adicional y a cualquier otra Deuda contratada desde la fecha en
que haya terminado el Trimestre Completo Mas Reciente previo a la
contratacion de la Deuda adicional y a la aplicacion de los recursos netos de la
Deuda adicional y dicha otra Deuda sobre una base pro-forma, la Deuda Total
Insoluta de la Emisora es superior a 60% (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 Mas 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 recursos no hayan sido
utilizados para adquirir activos inmobiliarios o reducir Deuda} por la Emisora
o cualquier Subsidiaria desde la fecha en que haya terminado el Trimestre
Completo Mas Reciente.

(ii} Limitaciones respecto de Deuda Garantizada. No podré, ni permitira a cualquiera
de sus Subsidiarias, contratar Deuda Garantizada si, al dar efecto en forma
inmediata a dicha Deuda Garantizada y a cualquier otra Deuda Garantizada
contratada desde la fecha en que haya terminado el Trimestre Completo Mas
Reciente previo a la contratacion de la Deuda Garantizada adicional y a la
aplicacion de los recursos netos de dicha Deuda Garantizada sobre una base
pro-forma, el monto total de principal de la Deuda Garantizada insoluta es
superior a 40% (cuarenta por ciento) de la suma de (sin duplicar): (i) los Activos
Totales del Fideicomiso a la fecha en que haya terminado el Trimestre
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Completo Mas 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 recursos no hayan sido utilizados para adquirir
activos inmobiliarios o reducir Deuda) por la Emisora o cualquier Subsidiaria
desde la fecha en que haya terminado el Trimestre Completo Mas Reciente.

(iii) Servicio de la Deuda. No podra, ni permitird a cualquiera de sus Subsidiarias,
contratar Deuda adicional si al dar efecto en forma inmediata a dicha Deuda
adicional la razén de Ingreso Consolidado Disponible para Servicio de Deuda
entre el Monto Anual de Servicio de Deuda para el periodo de cuatro
trimestres consecutivos mas reciente previo a la fecha en que dicha Deuda
adicional vaya a ser contratada, fuera menor a 1.5:1 sobre una base pro-forma,
después de dar efecto a la contratacion y a la aplicacion de los recursos netos
de dicha Deuda adicional, asumiendo para dicho calculo que (sin duplicar):

i. dicha Deuda adicional a ser 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
dia de dicho periodo de cuatro trimestres, ha sido contratada, y la
aplicacion de los recursos netos de dicha Deuda adicional (incluyendo para
realizar pagos anticipados o cancelar otra Deuda}, ha sido realizada, en el
primer dia de dicho periodo;

ii. los pagos anticipados a realizarse con posterioridad al periodo
de cuatro trimestres correspondiente o cancelacién de cualquier otra
Deuda de la Emisora o cualquiera de sus Subsidiarias desde el primer dia
de dicho periodo de cuatro trimestres, se realizaron en el primer dfa de
dicho periodo (salvo que, al realizar el presente célculo, el monto de Deuda
conforme a cualquier crédito revolvente, linea de crédito o forma de crédito
similar, se calcularé con base en el saldo diario promedio de dicha Deuda
durante dicho periodo); y

iii. en caso de cualquier adquisicién o desinversion de la Emisora
de cualquier activo o portafolio de activos o la puesta en funcionamiento o
retiro de cualquier activo por parte de la Emisora o cualquiera de sus
Subsidiarias desde el primer dfa de dicho periodo de cuatro trimestres, ya
sea a través de compraventa de acciones o activos o de cualquier otra forma
permitida, (1) dicha adquisicién o desinversién se realizé en el primer dia
de dicho periodo, incluyendo en dicho célculo pro-forma los ajustes
correspondientes al Ingreso Consolidado Disponible para Servicio de
Deuda y al Monto Anual de Servicio de Deuda respecto de dichas
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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
aplicacién de los recursos netos de cualquier desinversion para pagar o
refinanciar Deuda, incluyendo sin limitar, lineas de crédito revolventes, se
realizé en el primer dia de dicho periodo.

En caso de que la Deuda que requiera realizar el célculo descrito
anteriormente o cualquier otra Deuda contratada después del primer dia
del periodo de cuatro trimestres correspondiente, devengue intereses a una
tasa variable, entonces, para el calculo del Monto Anual de Servicio de
Deuda, la tasa de interés sobre dicha Deuda se calculara sobre una base
pro-forma al aplicar la tasa diaria promedio que hubiera estado en vigor
durante el periodo de cuatro trimestres 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 lo anterior,
la Deuda se considerara contratada por la Emisora o cualquiera de sus
Subsidiarias en cualquier momento en que la Emisora o cualquiera de sus
Subsidiarias contrate, asuma, garantice o de alguna otra forma asuma
responsabilidad respecto a dicha Deuda.

(iv) Limites a los financiamientos:

i, El monto total de los financiamientos (créditos de cualquier especie)
o demas pasivos del Fideicomiso que se pretendan asumir con cargo al
Patrimonio del Fideicomiso en ningin momento podréa ser mayor al 50%
(cincuenta por ciento) del valor contable del Patrimonio del Fideicomiso,
medido al cierre del dltimo trimestre reportado. En caso de que los pasivos
a cargo del Fideicomiso excedan el limite maximo sefialado anteriormente
no se podran asumir pasivos adicionales con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso hasta en tanto se ajuste al limite sefialado, 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 situacion. En todo caso, el resultado de dicho
refinanciamientc no podra implicar un aumento en el nivel de
endeudamiento registrado antes de la citada operacion de
refinanciamiento.

i. Asimismo, en caso de que los pasivos a cargo del Fideicomiso
excedan el limite maximo senalado en el parrafo anterior, el Asesor y
Administrador deberd presentar al Comité Técnico un informe de tal
sithacion, asi como un plan correctivo en el que se establezca la forma,
términos y, en su caso, plazo para cumplir con el limite, mismo que debera
ser aprobado por la mayoria de los Miembros Independientes del Comité
Técnico y posteriormente propuesto a la asamblea de tenedores de los
CBFlIs en un plazo no mayor a 20 Dias Habiles contados desde la fgfha en
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que se dé a conocer el exceso a dicho limite. En todo caso, el plan correctivo
debera contemplar lo sefialado en el pérrafo anterior.

ifi. El Fideicomiso debera mantener en todo momento el Indice de
Cobertura de Servicio de la Deuda. En caso de que el Indice de Cobertura
de Servicio de la Deuda sea menor a 1.0, no se podran 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 situacién., En todo caso, el resultado de dicho
refinanciamiento no podra implicar una disminucién en el célculo del
Indice de Cobertura de Servicio de la Deuda registrado antes de la citada
operacién de refinanciamiento;

b.  Activos Totales No Gravados. Deberd 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 Garantizada de la Emisora y sus Subsidiarias;

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco)
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5.3 Comentarios y andlisis de la administracién sobre los resultados de operacién

(1) Resultados de operacion

Los resultados que se describen a continuacién, provienen de los Estados Financieros
Auditados e informacién financiera no auditada.

Indicadores operativos hoteleros 2017 vs. 2016

a) Ventas Totales

Ventas Totales
1) Ps. millones 2017 2016 Variacion
Numero de hoteles ............... 43 43
Ingresos por hospedaje () ... Ps. $1,8613 Ps. $1,707.5 9.0%
Ocupacion .........occeeenunie 62.3% 60.0% 23pp.
Tarifa...ocoecereenerrnioniinnine. Ps. $1,217.3 Ps. $1,161.7 4.8%
RevPalumsmssssssivmsion Ps. $757.8 Ps. $696.8 8.8%
b) Ventas Mismas Tiendas
Ventas Mismas Tiendas
) Ps. millones 2017 2916 Variacion
(43 hoteles)
Ingresos por hospedaje () ... Ps. $1,832.7 Ps. $1,702.2 7.7%
OCUPACION .o 62.2% 60.4% 1.9p.p.
Tarifaguspssnmmremusasss Ps. $1,2115 Ps. $1,161.5 4.3%
RevPar. ..o Ps. $753.7 Ps. $701.1 7.5%

El parametro de ventas mismas tiendas comprende lo siguiente:
¢ Se incluyen hoteles propiedad del Fideicomiso F/1616 y sus operaciones, excluyendo
hoteles que se encuentran en negociacién por un acuerdo vinculante como fase previa de

adquisicién; y se incluiran hasta el momento de su escrituracién.

e 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 como el 2016.

» Se sigue la politica de excluir los hoteles que tienen menos de la mitad del tiempo del
trimestre en €] portafolio de Fibra Inn.

En este anélisis se excluye el hotel Casa Grande Ciudad Juérez, ya que permanecio cerrado
desde septiembre 2017 por su ampliacion de 51 Cuartos y su conversion a la marca Holiday [hn.
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¢} Informacién por Segmento, por Cadena y por Region

Por Segmento

Servicio Limitado

Servicio Selecto

Servicio Completo

Estancia
Prolongada
Total

Por Regiton

Norte

Noreste
Noroeste
Centro y Sur
Oeste

Total

Norte: Chihuahua, Sonora

2017 2016
Ocupacién  Tarifa  RevPar  Ocupacién Tarifa RevPar

59.6% 880.5 525.0 59.1% 837.4 495.2

62.0% 1,247.3 772.7 58.5% 1,215.1 710.6

62.9% 1,357.5 853.7 62.5% 1,284.0 802.4

874% 13623 11,1911 83.0% 1,325.0 1,100.0

622%  1,2115 753.7 60.4% 1,161.5 701.1

2017 2016

Ocupacién  Tarifa ~ RevPar Ocupacién  Tarifa RevPar
64.7% 1,084.7 701.7 66.9% 1,029.2 688.5
65.1% 1,3594 8847 60.6% 1,308.9 793.5
61.7% 618.8 381.6 59.0% 553.8 326.6
57.4% 1,152.4 661.0 56.0% 1,136.4 6359
65.6% 1,322.7 868.0 62.3% 1,232.3 7673
62.2% 1,211.5 753.7 60.4% 1,161.5 701.1

Noreste: Nuevo Leén, Coahwila y Tamaulipas.

Qeste:; Jalisco
Noroeste: Sinaloa

Centro/Sur: Querétaro, Estado de México, Puebla, Guanajuato, Quintana Roo, Cd México, Veracruz, Campeche,

Por Cadena Hotelera

IHG
Wyndham Hotel

Group
Hilten Worldwide

Marriott International

Starwood
Locales
Total

Region
Norte

Noreste
Noroeste

Centro y Sur
Oeste
Total

2017 2016
Ocupacién ~ Tarifa  RevPar Ocupacion Tarifa RevPar
69.5%  1,312.2 911.5 66.7% 1,279.7 853.4
57.9% 937.0 542.8 57.6% 896.7 516.9
59.6%  1,162.9 693.5 58.5% 1,136.6 665.2
51.8%  1,578.3 817.4 46.0% 1,506.5 692.4
658% 14204 9342 59.3% 1,395.0 8273
61.9%  1,028.8 636.6 64.5% 942.9 608.5
622% 12115 753.7 60.4% 1,161.5 701.1
2017
% Total de
Hoteles Cuartos Cuartos % Total de NOI

10 1,309 19% 20%

11 1,953 29% 37%

1 158 2% 1%

14 2,414 36% 29%

6 914 14% 13%

42 6,748 100% 100%
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Segmento
Servicio Limitado

Servicio Selecto
Servicio Completo
Servicio Extendido
Total

Operador Hotelero
Gestor de Activos
Prisma, S.API de
cV.

Hoteles Camino
Real, S. A,

Hoteles y Centros

Especializados, S.A.

{Grupo Presidente)
Total

2017

% Total de
Hoteles Cuartos Cuartos
11 1,424 21%
18 3,203 47%
12 2,004 30%
1 117 2%
42 6,748 100%
40 6,443 95%
1 155 2%
1 150 2%
42 6,748 100%

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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Indicadores operativos foteleros 2016 vs. 2015
a} Ventas Totales

Ventas Totales

M Ps. millones 2016 2015 Variacion
Numero de hoteles............... 43 40
Ingresos por hospedaje M. ... Ps. $1,707.6 Ps. §$1,228.4 39.0%
Ocupacion.........covnicenes 60.0% 57.0% 3.0p.p.
Tarifa saessmaiaismmmmgeie Ps. $1,161.7 Ps. $1,089.6 6.6%
RevPar.....cceoveevncnerienienns Ps. $6970 DPs. $621.0 12.1%

b} Ventas Mismas Tiendas

Ventas Mismas Tiendas

1 Ps. millones 2016 2015 Variacion
(41 hoteles)

Ingresos por hospedaje M ..........c.ccccccveinnee. Ps. $1,623.9 Ps. $1,381.0 17.6%
Ocupacién, excluyendo la adicién de Cuartos 62.4% 57.0% 54 p.p.
OCUPACION ..ot 61.5% 57.0% 46p.p.
Tarifa ..........onmmuammmsmasasisnersns Ps. $1,151.0 Ps. $1,071.7 7.4%
RevPar, excluyendo adicién de Cuartos ... Ps. $7182 Ps. $610.9 17.6%
RevPar qyuomssssmmssemmmsmmmemssessioesin Ps. $707.9 Ps. $610.9 16.0%

El pardametro de ventas mismas tiendas comprende lo siguiente:

e Se incluyen hoteles propiedad del Fideicomiso F/1616 y sus operaciones, excluyendo
hoteles que se encuentran en negociacién por un acuerdo vinculante como fase previa de
adquisicién; y se incluirdn hasta el momento de la toma de operacion.

e Por tanto, el Indicador de Ventas Mismas Tiendas para el 2016 abarca 41 hoteles del
Portafolio como si estuvieran aportados a la Fibra en los periodos completos en ambos
anos.

En este andlisis, se excluyen dos hoteles en total; esto es dos hoteles de reciente
construcciéon y que no tienen historia de operacion: Fairfield Inn & Suites by Marriott
Coatzacoalcos y Courtyard by Marriott Chihuahua.

Los ingresos por hospedaje en términos de 41 propiedades comparables alcanzaron Ps.
$1,623.9 millones de pesos, esto significa un incremento de 17.6% comparado con los Ps. $1,381.0
millones de pesos del afo anterior. Este incremento significativo de los ingresos por hospedaje
se debe a que:

¢ Los hoteles adquiridos operaron con mejor eficiencia que cuando operaban con
los duefios anteriores; y a un mejor desempeiio por la implementacion, de
estrategias de maximizacion de los ingresos a partir de la segunda mitad del fipo.
Esto ha derivado en el incremento de tarifas.
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¢ El ingreso por Cuarto disponible (RevPar) en términos de las 41 propiedades
comparables tuvo un incremento de 16.0% al registrar Ps. $708.5 en el 2016. Esto
fue el resultado de un incremento de 4.6 puntos porcentuales en la tasa de
ocupacién, obteniendo 61,6%; y un incremento en la tarifa promedio diaria de
7.4%, que se ubicd en Ps. $1,151.0 en 2016.

El incremento en el ingreso por Cuarto disponible (RevPar) de 16.0% se explica como
sigue:

Una incremento en la ocupaciéon de 4.6 puntos porcentuales y el incremento en tarifa
promedio de 7.4% vs. 2015 se debe a:

¢ Una mejor gestién en la administracién de tarifas de todos los hoteles durante el afio.
o El beneficio de la fluctuacion del tipo de cambio que beneficié las tarifas en pesos que estan
negociadas en délares.

Como resultado, el Ingreso por Cuarto disponible (RevPar) alcanzo 708.5 pesos, o que significa
un crecimiento de 16.0%, comparado con 2015. Si se excluye la adicion de Cuartos durante el 2016,
el RevPar hubiera sido de 718.3 pesos equivalente de un crecimiento de 17.6%

¢} Informacién por Segmento, por Cadena y por Region

En cuanto a los ingresos por regi6n: Ps. $349.3 millones o 19.4% son ingresos de los
hoteles ubicados en el zona Norte de la Republica Mexicana, Ps. $567.4 millones o 31.6% son
ingresos de la zona Noreste, Ps. $19.1 millones o 1.1% corresponden a las propiedades del
Noroeste, Ps. $612.8 millones o 34.1% corresponden a las propiedades del Centro y Sur y Ps.
$249.1 millones o 13.9% corresponden a la zona Oeste de México.

Ingresos por 2016 2015
Region
Ps. millones % . Ps. millones %
Norte $349.3 194 $162.2 124
Noreste $567.4 31.6 $4624 35.3
Noroeste $19.1 11 $13.1 1.0
Centro y Sur $612.8 341 $512.5 391
Oeste $249.1 13.9 $159.5 12.2
Total de Ingresos $1,797.7 100.0 $1,309.9 100.0

Zona Norte.- Chihuahua, Sinaloa y Sonora

Zona Noreste.- Nuevo Leén, Coahuila y Tamaulipas

Zona Noroeste.- Sinaloa

Zona Centro Sur.- Querétaro, Estado de México, Puebla, Guanajuato, Quintana Roo, Ciudad de
México, Veracruz y Campeche

Zona Qeste.- Jalisco

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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Indicadores operativos hoteleros 2T 2018 vs. 2T 2017

a)

Ventas Totales

Ventas Totales

(1 Ps, millones
Niimero de hoteles
Ingresos por hospedaje 1)

Ocupacién
Tarifa

RevPar

b) Ventas Mismas Tiendas

Ventas Mismas Tiendas
() Ps. millones
(41 hoteles)
Ingresos per hospedaje
Ocupacién
Tarifa
RevPar

2T 2018 2T2017  Variacién
42 42

Ps. $4949 DPs. $472.2 4.8%
65.5% 64.1% 14 p.p.

Ps. $1,2313 Ps. 1,206.0 21%

Ps. $773.0

Ps.  $806.1 43%

2T 2018 2T2017  Variacién

Ps. $483.6 Ps. $464.3 41%
65.6% 64.0% 1.6 p.p.

Ps. $1,2331 Ps. 1,2139 1.4%

Ps. $809.2 Ps. 777.0 41%

El parametro de ventas mismas tiendas comprende lo siguiente:

El Indicador para el 2018 abarca 41 hoteles del Portafolio Actual tanto para el 2018 como

el 2017,

Se sigue la politica 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 Juarez, que permanece
cerrado desde septiembre 2017 por ampliacién y conversion a Holiday Inn. Ademas se
excluye el Hotel AC by Marriott Guadalajara que permanecio cerrado durante el primer

semestre de 2017,

Informacién por Segmento, por Cadena y por Regién

2T 2018

Por Segmento Ocupacién  Tarifa  RevPar
Servicio 61.4% 879.3 540.1
Limitado

Servicio 66.2% 1,363.4 902.1
Completo

Estancia 67.6% 1,420.4 959.7
Prolongada
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2T 2017
gcupacié_n Tarifa RevPar
61.9% 867.7 537.6
62.9% 1,252.6 788.1
65.7% 1,395.2 017.1
01.9% 1,308.7 1,200.5



Total 65.6% 1,233.1 809.2 64.0% 1,213.9 777.0

2T 2018 2T 2017
Por Region Ocupacién Tarifa ~ RevPar  Ocupacion Tarifa RevPar
Norte 64.3%  1,211.3 778.6 65.3% 1,141.9 746.1
Noreste 76.8%  1,3857  1,064.0 67.1% 1,364.2 9159
Noroeste 67.1% 611.2 410.0 62.0% 594.0 368.2
Centro y Sur 57.0% 11003 627.4 59.4% 1,143.3 678.7
Qeste 663%  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 Ledn, Coahuila y Tamaulipas.

Qeste: Jalisco

Noroeste: Sinaloa

Centro/Sur: Querétaro, Estado de México, Puebla, Guanajuato, Quintana Roo, Cd México, Veracruz, Campeche,

2T 2018 2T 2017
Por Cadena Hotelera ~ Ocupacién  Tarifa  RevPar  Ocupacién Tarifa RevPar

IHG 74.8% 1,318.8 986.2 70.2% 1,310.6 9197
Wyndham Hotel 59.0% 9191 5426 59.9% 912.3 546.8
Hilton Worldwide 66.8% 1,179.2 7872 62.9% 1,164.8 733.1
Marriott International 53.7% 1,679.6 902.5 57.9% 1,584.3 917.8
Starwood 66.5% 1,456.1 967.8 60.5% 1,385.2 B37.9
Locales 58.1% 1,069.8 621.5 59.8% 1,070.3 6404
Total 65.6% 1,233.1 809.2 64.0% 1,213.9 777.0
2T 2018
% Total de
Hoteles Cuartos Cuartos % Total de NOI

Region

Norte 10 1,309 19% 20%

Noreste 11 1,953 29% 45%

Noroeste 1 158 2% 1%

Centro y Sur 14 2,414 36% 23%

Qeste 6 914 14% 12%

Total 42 6,748 100% 100%

Segmento

Servicio Limitado 11 1,424 21% 11%

Servicio Selecto 18 3,203 47% 35%

Servicio Completo 12 2,004 30% 32%

Servicio Extendido 1 117 2% 2%

Total 42 6,748 100% 100%

Operador Hotelero

Gestor de Activos

Prisma, S.A.P.I de 40 6,443 95% 96 %
CV.
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Hoteles Camino 1 155 2% 2%

Real, S.A.

Hoteles y Centros 1 150 2% 2%
Especializados, S.A.

(Grupo Presidente)

Total 42 6,748 100% 100%

[seccion de pdgina intencionalinente en blanco]



Resultados de Operacion para el ajio terminado el 31 de diciembre de 2017 comparado con el afio
terminado el 31 de diciembre de 2016

La informacion financiera presentada en esta seccién proviene de los estados financieros
consolidados al 31 de diciembre de 2017 y 2016, y por los afios 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 leidos en conjunto con este Andlisis de la Administracién
sobre los Resultados de Operacién.

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

2017 o 2016 Yo " Variacion Ps. %
(en miles de | pesos mexicanos, excepto las razones, acciones y cantidades por CBFI)

Informacion del Estado de Resultados Base

NOL

Ingresos pot:
Hospedaje Ps. 18613 953 Ps. 17075 95.0 Ps. 153.8 9.0
Arrendamiento de inmuebles.......... 91.2 4.7 90.1 5.0 11 1.2
Total de iNgresos ....rmeerammrresrarnes 1,9525 100.0 1,797.6  100.0 155.0 8.6

Costos y gastos por servicios hoteleros:

Hospedaje........ 5013 257 439.2 24.4 621 141
Administracion ........ & 317.7 16.3 289.8 161 279 9.6
Publicidad y Pr0m0c1én ..... 102.1 5.2 74.5 4.1 4.7 6.4
Energéticos....... nzz 6.0 100.2 5.6 17.5 175
Manteniniento. ... “ 79.2 41 109.7 6.1 118 10.8
Regalias .....ovvververssricrrnmnirsransinenneens 121.5 6.2 1021 57 (23] {0.1}
Prediales.. ... 136 07 13.9 08 (0.2) .7
Seguros.... 5.9 0.3 6.7 0.4 0.7) -11.2)
Tatal de costos y gastos por servicios
hotelaros. . 1,259.0 64.5 1,136.0 63.2 123.0 10.8
NOI 693.6 35.5 661.6 368 320 4.8
Otros costos ¥ BastOs... .cermrsrmirmsarins
Honorarios de asesor. ... - - 64.3 36 29.5 259
Gastos corporativos de administracion 848 43 367 20 48.1 130.9
Costos de adqu]slcu‘)n y orgamzaaén 249 13 14,9 0.8 10.0 67.1
Otms gastos, neto ......... {127y  (0.6) {7.5) 04 {(5.1) 68.0
Total de gastos mclu'ectos ............. 971 5.0 108.4 6.0 (11.3) (104}
EBITDA 5%6.4 30.5 553.2 30.8 43.3 78
Mas: Gastos de adquisicion de negocios ., 24.9 13 14.9 0.8 10.0 67.1
EBITDA Ajustado 621.4 31.8 568.1 3.6 53.3 9.4
Compensacidn al asesor porla
terminacidn del contrato de Asesoria 93.8 4.8 - - 9.8
Compensacion a ejecutivos basada en
instrumentos de patrimonio............. 77 0.4 36 0.2 4.1 1134
Deterioro de activos financiergs...... 42.6 22 20 0.1 40.6 2,10590
Mantenimiento mayor ... 14.1 0.7 85 0.5 56 66.4
Pérdida contable por Lﬁajﬁs de
mobiliario y equipo... 30.3 16 7.7 0.4 22,6 292.5
Delerivio e leirenos y h't.llflLlUts 5845 299 421 0.0 5424 1,280.9
Depreciacién y amortizacion............ 2492 128 2202 123 28.9 131
EBIT {Utilidad de Operacion)......coivnns (425.8) (21.8) 269.0 15.0 (694.8) {268.3)
Gaslos por intereses, neto....... v 159.0 81 137.3 7.6 21.7, 158
Pérdida cambiaria, neta................... 6.1 0.3 5.6 0.3 (). 8.6
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Al y por los afios terminados el 31 de diciembre del, ]
2017 Y 2016 Yo Variacion Ps. Ya

{en miles de pesos mexicanos, excepto las razones, acciones y cantidades por CBFI)

Impuestos a la utilidad diferidos..... 1.3 0.1 1.8 0.1 (0.5} (28.8)
Utilidad Neta ......... (5921) (30.3) 124.3 6.9 (716.4) (576.2)
FFO 456.3 23.4 425.2 237 311 7.3

La mezcla de ventas al cierre del 2017 se compuso de 42 hoteles en operacién: 11 de

servicio limitado, 18 hoteles de servicio selecto, 12 de servicio completo y uno de estancia

prolongada.
Ingresos Totales 2017 % 2016 B Yo
(Ps. millones)
Servicio Limitado.................. $275.6 141% $261.7 14.6%
Servicio Selecto.......oorvernenn, $916.1 46.9% $811.9 45.2%
Servicio Completo ................ $709.3 36.3% $675.5 37.6%
Estancia Prolongada............. $515 2.6% $48.5 2.7%
J 1] 7] ——— ; $1,952.6 100.0% $1,797.6 100.0%

Los ingresos totales en el 2017 fueron de Ps. $1,925.5 millones y mostraron un crecimiento

del 8.6% comparado con el 2016, Dichos ingresos se componen de la siguiente manera:

Ps. $1,861.3 millones 0 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. $1,707.5
millones del 2016. Este crecimiento proviene de un 7.7%, de ingresos por hospedaje en
ventas mismas tiendas como resultado de la comercializacion, tanto en el proceso de
estabilizacién progresiva de algunos hoteles que se encuentran en esa etapa, como la
implementacion de estrategias comerciales para atraer viajeros de negocio durante todo
el afo. El crecimiento organico moderado de 1.3% de este afno es el efecto neto de: (i) el
beneficio en las tarifas hoteleras por la moderada depreciaciéon del peso frente al délar en
un 1.2% promedio durante el afio, comparado con el afio anterior.

Ps. $91.2 millones o0 4.7% 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, asi como la renta de algunos locales
comerciales y que presentaron un incremento en los ingresos de 1.2% comparados con los
Ps. $90.1 millones del 2016.

Los gastos por servicios hoteleros sumaron Ps. $1,281.9 millones en 2017, que representan

un incremento de 14.7% o Ps. $164.5 millones comparado con los Ps. $1,117.5 millones del afio
anterior. Como porcentaje de los ingresos totales, estos costos y gastos por servicins hotelerns
representaron el 65.7% para 2017 en comparacion con los 62.2% del 2016 representando un
incremento de 350 puntos base como porcentaje de los ingresos totales 0 un aumento de Ps. $164.5

millones en pesos nominales. Lo anterior es el efecto neto de: (\
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Se registra una estimacion para cuentas de cobro dudoso que representé el 2.2% de los
ingresos totales o Ps. $42.6 millones, y refiere al reconocimiento de las cuentas incobrables
que se llevaron a resultados. En pesos nominales, este rubro registra un incremento de Ps.
$40.6 millones, comparado con los Ps. $2.0 millones registrados el afio pasado.

Un mayor gasto de hospedaje en 130 puntos base, que represent¢ el 25.7% de los ingresos
totales o Ps. $501.3 millones, ya que se incrementé el uso de canales de venta externos para
generar mayor demanda invirtiendo en estrategias comerciales con mayor participacion
de las agencias de viajes, tanto tradicionales como por internet, por medio de las cuales se
tiene acceso al huésped de placer, para asi poder compensar la estacionalidad durante el
aiio cuando existe una baja afluencia del huésped de negocios; ademés de incrementar los
huéspedes afiliados a los programas de fidelidad de las marcas globales. En pesos
nominales, este rubro registra un incremento vs Ps. $439.2 millones, equivalente al 14.1%
de aumento o Ps. $62.1 millones vs el afio anterior.

Un incremento de 40 puntos base en los energéticos como porcentaje de los ingresos, que
representaron el 6.0% de los ingresos totales o Ps. $117.7 millones, ya que durante el aiio
se presentaron incrementos a las tarifas de energia eléctrica en 40%. En pesos nominales,
este rubro presenta un incremento de 17.5% vs el ano anterior equivalente a Ps. $§17.5
millones, cuando se registraron Ps. $100.2 millones.

Un incremento de 20 puntos base en gastos de administracion como porcentaje de los
ingresos o Ps. $317.7 millones, que representaron el 16,.3% de los ingresos totales y que se
mantuvieron estables al comparar los 16.1% del afio pasado. En pesos nominales, este
rubro presenta un incremento de 9.6% vs el afio anterior equivalente a Ps. $27.9 millones,
cuando se registraron Ps. $289.8 millones.

Un aumento de 10 puntos base en las regalias, que representaron el 6.2% de los ingresos
totales equivalentes a Ps. $121.5 millones, ya que se renovaron algunos contratos de
franquicia con las marcas internacionales de IHG y Hilton, principalmente. En pesos
nominales, este rubro presenta un incremento de 10.8% vs el afio anterior equivalente a
Ps. $11.8 millones, cuando se registrd Ps. $109.7 millones. ,

Lo anterior, compensado con:

Los gastos de mantenimiento que practicamente se mantuvieron constantes, ya que
representaron el 4.1% de los ingresos totales iguales a los de 2016, y en valor absolulo
presenta un crecimiento del 6.4% equivalente a Ps. $4.7 millones, cuando se registraron
Ps. $79.2 millones en 2017 vs Ps. $74.5 millones del ano anterior.

Un decremento de 20 puntos base en publicidad y promocion, que representa un 5.2% de
lus ingresos lotales v Ps. $102.1 millones, ya ue: (i) durante el allimo rimeste del 2017,
se realiz6 la sinergia del equipo de ventas de los hoteles en Chihuahua, por lo que solo un
equipo da servicio a las diez propiedades y esto reduce la ndmina en ventas, y (it} se
disminuyé la publicidad en medios de internet a lo largo del afio por cambio de estrategia.
En pesos nominales, este rubro presenta un decremento de 0.1% vs el afio anterior
equivalente a Ps. $56 mil, cuando se registré Ps. $102.1 millones en 2016,
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» Un ligero decremento de 10 puntos base en impuesto predial, que representé 0.7% de los
ingresos totales o Ps. $13.6 millones, y que practicamente no presenta cambio a lo largo
del afio. En pesos nominales, este rubro presenta un decremento de 1.7% vs el afio anterior
equivalente a Ps. $0.2 millones, cuando se registré P’s. $13.9 millones.

¢ Un ligero decremento de 10 puntos base en los seguros, que representarcen el 0.3% de los
ingresos totales o Ps. $5.9 millones, ya que al final de 2016 se realiz6 el pago pendiente de
seguros de algunas propiedades. En pesos nominales, este rubro presenta un decremento
de 11.2% vs el afo anterior equivalente a Ps. $0.8 millones, cuando se registré Ps. $6.7
millones.

Derivado de lo anterior, el Ingreso Neto Operativo (NOI} durante el 2017 alcanzé Ps.
$693.6 millones, el cual representa un incremento de 4.8% comparado con los Ps. $661.6 millones
del 2016. El margen NOI fue de 35.5%, lo que representa un decremento de 130 puntos base
comparado con el 36.8% alcanzado durante el 2016.

Los gastos relativos a la administracién de la Fibra o gastos indirectos fueron Ps. $97.1
millones para el 2017, que representaron un decremento de 10.4% vs. los Ps. $108.4 millones del
2016. Como porcentaje de los ingresos, estos gastos fueron equivalentes al 5.0% y presentaron un
decremento de un punto porcentual vs los registrados el afio anterior en 6.0% como porcentaje
de los ingresos totales. Esta variacién se compone como sigue:

* No se registran 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 contra los Ps. $64.3 millones pagados al Asesor en 2016 cuando representé
el 3.6% de los ingresos.

e Un incremento de 230 puntos base en los gastos corporativos de administracién que
representaron 4.3% de los ingresos totales, presentando un monto de Ps. $84.9 millones
por un mayor gasto derivado de la némina 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 afio anterior, equivalente a Ps. $29.5 millones, comparado
con los Ps. $36.7 millones del afio pasado.

¢ Un incremento de 50 puntos base en los gastos corporativos de adquisicion y
organizacién, que representaron 1.3% de los ingresos totales equivalentes a Ps. $24.9
millones comparados con Ps. $14.9 millones de 2016, cuando represento el 0.8% de los
ingresos. En este rubro se registraron: (i) los gastos pre operativos de los hoteles en
inauguracién por su reciente conversiéon de marca; (ii) los gastos derivados de la
consultoria por la reestructuracién del centro de servicios compartidos administrativos; y
(fii) los gastos y mejoras a los sistemas del SAP,

¢ Un incremento de 20 puntos base en otros ingresos, que presenta un monto de Ps. $12.6

millones, equivalente a 0.6%, debido a que: (i) se recibieron develuciones de IVA por parte
de la autoridad tributaria; y (ii} a la venta de mobiliario de los hoteles por la remodelacién
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o conversion de marca. En términos nominales, este rubro presenta un incremento de
68.0% o 5.1 millones, cuando se compara con los Ps. $7.5 millones de gasto de 2016.

En referencia a la norma IFRS 3 Combinaciones de Negocios, se considera que la
adquisicién de hoteles califica como una adquisicion de negocios ya que se esta adquiriendo una
operacion; por tanto, los costos relacionados con la adquisicién se reconocen en el estado de
resultados conforme se incurren, esto es: costos notariales, legales y de valuadores, entre otros.

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 afio
anterior. Esto equivale a un 30.5% de margen EBITDA sobre los ingresos de la Fibra y refleja un
deterioro de 30 puntos base vs. el margen de 30.8% alcanzado en 2016.

El EBITDA Ajustado de Ps. $621.4 millones, excluye los gastos de adquisicién y
organizacion antes mencionados por Ps. $24.9 millones y representa un incremento de 9.4%
comparado con los Ps. $568.1 millones del 2016. El margen del EBITDA Ajustado fue de 31.8%, el
cual muestra un incremento de 20 puntos base comparado con el margen de 31.6% alcanzado en
el 2016.

Durante ¢l periodo se registra:

» Un deterioro de terrenos y edificios por Ps. $584.5 millones, que representa el 29.9% de los
ingresos totales, comparado con los Ps. $42.1 millones registrados en el 2016; en este rubro
se registra el deterioro en algunas propiedades del portafolio que corresponde a la
revaluacion de los activos que realizé Deloitte y que se hizo por primera vez desde la
oferta pablica inicial. Esta revaluacion de activos se realizd por el método de valor
razonable utilizando flujos descontados. Dicha revaluacién muestra el beneficio de un
superdvit por revaluacion de propiedades en el balance por Ps. $2,802.5 millones, lo que
incrementa el patrimonio en cuanto a las propiedades de Ia Fibra en Ps. $2,361.5 mullones,
equivalente a 37.3%.

¢ Una compensacién al Asesor por la terminacién del contrato de asesoria 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 enla pérdida contable por bajas
de mobiliario y equipo por Ps. $30.3 millones, equivalente a 1.6% de los ingresos totales;
eso se debe a la baja de los activos en las propiedades por la remodelacién y conversion
de hoteles debido al saldo de la depreciacion pendiente de los activos anteriores. En
términos nominales, este rubro presenta un incremento de 292.5% o 22.6 millones, cuando
se compata con los Ps. $7.7 millones de 2016,

¢ Una depreciacién contable por I’s. $249.2 millones, equivalente al 12.8% de los ingresos
totales. El calculo de la depreciacién del activo fijo -propiedades, mobiliario y equipo- se
calcul6 en base al método de linea recta con base en la vida til estimada de los activos
netos de su valor residual. En términos nominales, este rubro presenta un incremerjto de
13.1% o 28.9 millones, cuando se compara con los Ps. $220.2 millones del 2016.
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» Una estimacién de deterioro de cuentas de cobro dudoso por Ps. $42.6 millones, que
representa el 2.2% de los ingresos totales; que corresponde a la estimacién de reserva
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 del 2016.

e Un gasto por mantenimiento mayor por Ps. $14.1 millones, que representa el 0.7% 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 del 2016.

e Una compensacién a ejecutivos basada en instrumentos de patrimonio por Ps. $7.7
millones 0 0.4% de los ingresos totales, que corresponden al monto provisionado para los
bonos de desemperio de ejecutivos clave para 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 del 2016.

La Utilidad de Operacién (EBIT) registra una pérdida de Ps. $425.8 millones, que
representa un decremento de Ps. $694.8 millones menos que el 2016 cuando se registraron Ps.
$269.0 millones. Esto equivale a un margen negativo de operacién de 21.8% y refleja el deterioro
vs. el margen de 15.0% alcanzado en 2016.

En cuanto a los rubros relacionados con ¢l financiamicnto:

¢ Se presentan mayores ingresos financieros totalizando Ps. $51.3 millones equivalentes a
2.6% de los ingresos totales, que representan un incremento de 166.8% o Ps. $32.1 millones
mas comparado con los Ps. $19.2 millones del 2016. Este incremento corresponde a un
mejor rendimiento obtenido de las inversiones realizadas derivado de la aplicacion de
mejores estrategias de inversién y a un incremento de las tasas de interés, atin y cuando
el saldo de efectivo y equivalentes de efectivo al cierre del 2017 fue menor al del afio
anterior. Adicionalmente se tuvieron mayores ingresos por los derivados de tasa de
interés que se tienen contratados para cubrir el 66% del saldo total de la deuda bursatil.

* 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 més
comparados con los gastos de Ps. $156.5 millones del 2016. Este monto mayor de intereses
corresponde a la deuda bursatil emitida.

» Se tuvo una pérdida cambiaria por Ps. $6.1 millones, equivalente a 0.3% de los ingresos
totales, la cual estd muy en linea con el 2016 cuando se registraron Ps. $1.8 millones que
representaron 0.1% de los ingresos totales y que aumenté dicho rubro en 8.6%,
equivalente a Ps. $0,5 millones.

El resultado financiero neto es un gasto de Ps. $165.0 millones en el 2017 que representa
el 8.5% de los ingresos totales y que equivale a Ps. $22.1 millones més que el gasto de Ps. $142.9
millones del 2016, que resulta favorable considerando una deuda bursétil cubierta parcialnjjente
con la contratacién de derivados, en un contexto de incremento en las tasas de interés.
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La utilidad neta en el 2017 registra una pérdida de Ps. $592.1 millones, que representa una
disminucién de Ps. $716.4 millones comparado con los Ps. $124.3 millones de utilidad en el 2016.
Se registra un 30.3% de margen neto negativo, que muestra el deterioro cuando se registré 6.9%

de margen neto el ano anterior.

El FFO en el 2017 fue de Ps. $456.3 millones, y que representé un incremento del 7.3%
comparado con los Ps. $425.2 millones de 2016. El margen FFO fue de 23.4%; un decremento de
30 puntos base comparados con el 2016 cuando se registr6 23.7%.

Conciliacién del FFO y AFFO 2017 2016 Variacién %
FRO oo Ps. 456.3 Ps. 425.2 7.3%
(-) Capex de mantenimiento 52.5 44.6 17.7%
FFO Ajustado........cccevinannn, 403.8 380.6 61%
FFO por CBFL.....coovevriienns 1.0433 0.9663 8.0%
AFFO por CBFL......coovvvvnn. 0.9232 0.8650 6.7%

Distribucion a Tenedores

En cuanto a la distribucion correspondiente al 2017 fue de Ps. $440.0 millones,
correspondiente a los cuatro trimestres del afio calendario, lo cual representa un incremento de
5.2% comparado con el monto decretado en 2016 por Ps, $418.1 millones.

Esto representé 1.0025 centavos por CBFI en 2017 que equivale a un 5.5% de incremento
comparado con los 0.9502 centavos por CBFI en 2016.

Finalmente, el Dividend Yield o rendimiento anual para 2017 fue de 8.9% basado al precio
de cierre de Ps. $11.26 por CBFI; el cual compara favorablemente con el 8.3% alcanzado el afio

anterior.
Distribucién a Tenedores 2017 2016
por CBFI Total por CBFI Total
Ps. $ .PS' Ps. % Ps. millones
millones
Resultado Fiscal.................... = = = =
Reembolso de Capital.......... 1.0025 440.0 0.9502 418.1
Total ..o 1.0025 440.0 0.9502 418.1

Cilculo de In Distribucion a Tenedoves

Conforme al régimen fiscal en el que tributa Fibra Inn, la fiduciaria se encuentra obligada
a distribuir a los tenedores de los certificados de participacién al menos el 95% del resultado fiscal
del ejercicio inmediato anterior generado por los bienes integrantes del patrimonio del
fideicomiso, cuando menos una vez al afio a mas tardar el 15 de marzo del ejercicio inmedigito

posterior.
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El 26 de abril de 2017, el Comité Técnico de Fibra Inn aprobé el procedimiento de
distribucién para que se aplique durante el gjercicio 2017, la cual consiste en:

(i) una distribucién objetivo base de Ps. $0.25 por CBFI para cada uno de los trimestres
del 2017; mas

(ii) una distribucién adicional en funcién de que se logren objetivos estratégicos
relacionados con la Fabrica de Hoteles {(ingresos por honorarios de los desarrollos), o
derivado de la venta de un hotel que presente una utilidad respecto a su inversion
original.

El objetivo de este procedimiento fue conseguir la estabilidad en el pago de las
distribuciones, conforme a la naturaleza del negocio inmobiliario de la Fibra, analogo a las rentas
obtenidas en un portafolio de inmuebles.

De conformidad con el régimen fiscal aplicable a Fibra Inn, 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 considerard como reembolso de capital y disminuiré
el costo comprobado de adquisicion de los certificados que tengan los tenedores que reciban dicha
diferencia. El reembolso de capital no genera una retencién de impuestos para el inversionista de
Fibra Inn.

Cilciilo del Resultado Fiscal

El célculo del resultado fiscal se hace sobre una base fiscal y puede diferir de los cdlculos
sobre una base contable. Por tanto, debe considerarse lo siguiente:

a. La depreciacion fiscal se aplica a aproximadamente al 82% del valor de los hoteles a una
tasa del 5% anual actualizada por inflacion en la parte que corresponde a construcciones
(74%), mientras que los demas 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 emision se deducen fiscalmente en linea recta en un plazo de 7 afios,
actualizados por inflacion.

c. Los activos monetarios - principalmente el efectivo y equivalentes - generan una
deduccién por el efecto de la inflacién sobre el saldo promedio de dichos activos.

Por tanto, para el calculo del Resultado Fiscal se sigue la siguiente férmula:

Utilidad Contable

(+) La depreciacién contable no fiscal

(-} La depreciacién fiscal

(-} Los gastos de emisidn amortizables a 7 afios
(-) El ajuste anual por inflacién deducible

= Resultado Fiscal

El fondo de recompra de CBFls tuvo un saldo de 2,646,183 CBFls al 31 de diciembfe de
2017,
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Posicion de CBFIs Al 31 de diciembre de 2017

CBFIs %
CBFIs en tesoreria ........c....... 64,000,000 12.7%
Fondo de recompra............... 2,640,183 0.5%
Fideicomiso de Fundadores 75,079,170
IMiblico Inversionista 362,204,189
Total en Circulacién 437,373,359 26.8%
Total Emilidas 504,019,542 100.0%

Uso de la Reserva para Gastos de Capital

La reserva de gastos de capital para el mantenimiento de los hoteles se provisiona en
funcién de los requerimientos de inversion en dicho rubro para cada periodo, mas una reserva
razonable para requerimientos futuros; por lo que al 31 de diciembre de 2017 dicha reserva
sumaba Ps. $22.4 millones.

Administracién del riesgo de mercado

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

Riesgo de tasas de interés

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

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, el Fideicomiso se encuentra expuesto a la variacién en
las tasas de interés debido a que tinicamente tiene contratada la cobertura del 66% y 22% de la
deuda, respectivamente, del saldo bruto de los certificados bursétiles fiduciarios emitidos el 19
de octubre de 2016 y el 30 de septiembre de 2015, respectivamente.

Andlisis de sensibilidad de riesgo de tasa de interés

Si la TIIE tuviera un cambio de 100 puntos base (1.00%) hacia arriba o hacia abajo y todas
las otras variables fueran constantes, el resultado del afio y el patrimonio de Fibra Inn por el
periodo terminado al 31 de diciembre de 2017, tendria un efecto anual al alza o a la baja como
sigue:

TIE Saldo Efecto en patrimonio y resultados
. (Ps. Millones)
+ 100 puntos base ‘ Ps. 9.9
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Sin cambio Ps. 985.4 -

- 100 puntos base Ps. 9.9
* El saldo total de deuda es por Ps. $2,875.4 millones y se tiene una cobertura contratada por Ps. $1,890.0
millones.

Instrumentos financieros derivados

Al 31 de diciembre de 2017, Fibra Inn tene contratados instrumentos financieros
derivados para cubrir I's. $1,890.0 millones (66%) del monto total de La colocacion de cerliflicados
bursétiles fiduciarios por Ps. $2,875.4 millones por medio de swaps de tasa de interés para
convertir su tasa variable a tasa fija.

En marzo de 2017, Fibra Inn contraté instrumentos financieros derivados para cubrir Ps.
$1,265.0 millones {44%) del monto total de certificados bursétiles fiduciarios por Ps. $2,875.4
millones. En octubre de 2016, cuando se liquidé la deuda bancaria, se reexpresé el swap que
cubria Ps. $100.0 millones de nocional, para cubrir la deuda bursétil con las mismas condiciones
y vigencia. A continuacién, se describen los términos de los instrumentos derivados contratados:

Valor razonable

Contraparte  Nocionales Condiciones bésicas actuales Activo (Pasivo)
(Ps. millones) Fibra Inn paga a tasa fija en pesosde 2017 2016
Varios Ps. 1000 5.37% y recibe TIIE Ps. 3.2 Ps. 3.9
Varios (1) 75.0 5.17% y recibe TIIE 2.6 3.2
Varios 1) 210.0 5.25% v recibe TIIE 7.1 8.7
Santander @ 240.0 5.18% y recibe TIIE 11.4 133
Varios 1,265.0 7.33% y recibe TIIE 14.1 -
Ps. 1,890.0 Ps. 384 Ps. 29.1

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

2019,
(2) Santander, BBVA Bancomer, Scotiabank y Citibanamex. El vencimiento de dicho instrumento financiero derivado es el 27 de

septiembre de 2019.

Los movimientos en el saldo de los instrumentos financieros derivados se muestran a
continuacion:

Instrumentos financieros derivados

(Ps. millones) 2017 2016
Saldo inicial active (pasivo) Ps. 291 Ps. (5.3)
Posicién inefectiva reconocida en 11 =
resultados

Efecto por revaluacién en OCI 8.2 344
Salde . Ps. 384 Ps. 29.1

Riesgo de moneda extranjera

Fibra Inn realiza transacciones denominadas en doélares estadounidenses, por lo tgnto,
esta expuesto a fluctuaciones cambiarias entre el tipo de cambio del peso mexicano y el dolgl.
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a. La posicién financiera en moneda extranjera al 31 de diciembre de 2017 y 2016 es:

Posicion financiera en moneda

extranjera 2017
(Ps. millones) 2016
Délares estadounidenses: .
Activos financieros Ps. 2.7 Ps. 0.8
Pasives financieros (0.9) (0.9}
Dosicién financiera 1.8 (38)

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

2017 2016
Ddélar 19.7354 20.6640
estadounidense

Andlisis de sensibilidad de moneda extranjera

5i el tipo de cambio tuviera un cambio de 10% (Ps. $2 por délar) hacia arriba o hacia abajo
y todas las otras variables fueran constantes, el resultado del afio y el patrimontio de Fibra Inn por
el periodo terminado al 31 de diciembre de 2017, tendria un efecte al alza o a la baja, segin
corresponda:

Tipo de cambio Posicién financiera, neta Efecto en patrimonio y resultados
(Ps. millones) en pesos
+$10% 39.2 Ps. 3.6
Sin cambio 35.7 -
-10% 321 {Ps. 3.6)

Administracién del riesgo de crédito

El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una contraparte incumpla sus obligaciones
contractuales que resulten en una pérdida financiera para Fibra Inn. Practicamente todos los
ingresos de Fibra Inn se derivan de los ingresos por prestacion de servicios hoteleros, Como
resultado de ello, su rendimiento depende de su capacidad para cobrar los servicios hoteleros a
huéspedes y la capacidad de los huéspedes para hacer los pagos. Los ingresos y los fondos
disponibles para su distribucién se verian negativamente afectados si un niumero significativo de
los huéspedes no realiza los pagos de hospedaje a su vencimiento o si cerrara sus negocios o se
declarara en quiebra.

La administracion de Fibra Inn limita su exposicién al riesgo de crédito de efectivo y
equivalentes, invirtiendo solamente en instrumentos liquidos de bajo riesgo, principalmente
bonos gubernamentales. Por lo tanto, la administracion no espera que ningung| de sus
contrapartes deje de cumplir con sus obligaciones.
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A continuacién, se muestra la exposicién méxima al riesgo de crédito para cuentas por
cobrar a clientes al 31 de diciembre de 2017 y 2016, por tipo de cliente:

Riesgo de crédito para cuentas por cobrar

(Ps. Millones) 2017 2016
Clientes empresariales Ps. 66.1 Ps. 75.2
Tarjetas de crédito 81 329
Apencias de viajes 29.3 271
Lineas aéreas 163 123
Ps. 119.8 Ps. 147.5

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

Desglose de las cuentas por cobrar a clientes Bruto Deterioro Bruto Deterioro
(Ps. Millones) 2017 2017 2016 2016
Al corriente Ps, 51.1 - Ps. 79.8 -
Vencido de 0 a 30 dias 45 - 135 -
Vencido de 31 a 120 dias 8.7 - 19.1 -
Vencido a mas de 120 dias 55,5 (0.5) 351 -
Ps.119.8 Ps. (05)  Ps. 1475  Ps. (2.0)

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

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco)
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Resultados de Operacion para los aiios terminados el 31 de diciembre de 2016 comparado con el
afio terminado el 31 de diciembre de 2015

" La informacién financiera presentada en esta seccién proviene de los estados financieros
consolidados al 31 de diciembre de 2016 y 2015, y por los afios 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 leidos en conjunto con este Analisis de la Administracion sobre los

Resultados de Operacién.

Informacién del Estado de Resultados Base

NOI:

Ingresos por:
Hospedaje ......ovcoverreererrreerenns
Arrendamiento de inmuebles..........
Total de iNEresos .....uesserioreree

Costos y gastos por servicios hoteleros:
Cuattos
Administracion. ...,
Publicidad y Promocion........cvenns
Energéticos 5
Mantenimiento ...,
Regalias ..o
Prediales......
SEEUIOS .ottt s
Total de costos y gastos por servicios
hotelercs

NOI

Otros costos ¥ Bastos.... oo
Honorarios de asesor.......cenienn
Gastos corporativos de administracion
Costos de adquisicion v organizacion

Otros ingresos, Net0.......covcmeireneens
Total de gastos indirectos ...............

EBITDA
Mas: Costos de adquisicion de negocios .

EBITDA Ajustado
Compensacion a ejecutivos basada en
instramentos de patrimonio..........
Estimacion de deterioro de activos
ANancieros oo
Depreciacién y amortizacion ............
Deterioro de activo fjo ...
Capex de manteniniento .........o.......
Pérdida contable por bajas de
mobiliario ¥ equipo.....wn.-

EBIT (Utilidad de Operacién)......cuiene
(Gastos par intereses, neto
Pérdida cambiaria, neta,,......cc.vevovene
Impuestos a la utilidad diferidos.....

Utilidad Neta

Al y por los afios terminados ¢l 31 de dicicmbre del,

2016 Yo

2015

Yo

Variacién Ps.

(en miles de pesos mexicanos, excepto las razones, acciones y cantidades por CBFl)

Ps. 17075 950 Ps.

90.1 5.0
1,7976 1000

4392 244
2898 161
745 41
102 56
1097 61
1021 57
139 08
67 04
11360 632
6616 368
643 36
367 20
149 08
75 04
1084 60
5532 308
149 08
5681 316
36 02
20 01
202 123
421 23
85 05
77 04
2690  15.0
1373 76
56 03
18 01
1243 69

401

1,228.4
81.4

1,309.8

3155
2117
76.3
734
590
77.8
8.7
4.5

827.0

482.8
50.4
330
59.9

5.9)
1375

345.3
60.0

405.2

18.5

157.7

169.1
mns3
1.0
0.5

157.3

1.8

100.0

24.1
16.2
538

4.5
5.9
0.7
0.3

63.1

36.9
39
2.5
4.6

-0.4
105

26.4
4.6

30.9

14

120

129
na
01
0.0

120

4791

187.8

123.7
78.1
154
26.8
31.9
259

51
22

309.0

178.8

13.8
37
-45.0

-1.6
-21.2

2017.9
-45.0

162.9
-14.9
2.0
62.5
421
8.5
7.7
99.9
127.0
4.6
1.3

-32.9

390
107
372

39.2
36.9
261
364
41.0
33.9
58.8
48.1

374
37.0

274
11.2

-75.1-

278
-15.0

60.2
-75.1

40.2

-80.4

39.7

59.1

1,227 4
464.8
2852

-20.9



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

2016 Yo 2015 % Variacién Ps. Yo
{en miles de pesos mexicanos, excepto las razones, acciones y cantidades por CBFl)
FFO 437.0 24.3 393.9 30.1 43.1 10.9

Al cierre de 2016, el portafolio de Fibra Inn tenia de 43 hoteles en operacién (11 de servicio
limitado, 19 hoteles de servicio selecto, 12 de servicio completo y uno de estancia prolongada).

Al 31 de diciembre de 2016, los ingresos de la Fibra fueron de Ps. $1,797.6 millones, que
representaron un incremento de 37.2% con respecto a los ingresos del afio anterior.

Este incremento en los ingresos se debi6 a un incremento de 3.0 puntos porcentuales en la
ocupacion de las ventas totales, la cual se ubicé en 60.0% comparada con el 57.0% del afio anterior;
ademas la tarifa promedio diaria se increment6 6.6% para ubicarse en Ps. $1,161.7 cuando en 2015
se registré Ps. $1,089.6. Lo anterior refleja el incremento de 12.1% del Ingreso por Cuarto
disponible (RevPar) el cual se ubicé en Ps. $696.8 en 2016 comparado con el Ps. $621.5 de 2015.
Esto muestra ingresos por hospedaje de Ps. $1,707.6 millones para 2016 que representan un
crecimiento de 39.0% comparados con los Ps. $1,228.4 millones alcanzados en 2015.

Los ingresos de la Fibra por segmento de hotel fueron los siguientes: Ps. $839.3 millones
0 46.7% corresponden a hoteles del servicio selecto, Ps. $648.1 millones o 36.1% corresponden a
hoteles de servicio completo, Ps. $261.7 millones o 14.6% provienen de los hoteles de servicio
limitado y Ps. $48.5 millones 0 2.7% al segmento de estancia prolongada.

Ingresos por Segmento

2016 % 2015 Yo 2014 %o
Servicios Limitados 2617 14.6% 179.3 13.7% 92 10.4%
Servicios Selectos 839.3 46.7% 5835 44.5% 467.1 52.8%
Servicios Completos 648.1 36.1% 3323 40.6% 325.2 36.8%
Estancia Prolongada 48.5 2.7% 14.7 1.1% - 0.0%
Total 1,797.6 100.0% 1,309.8 100.0% 884.3 100.0%

Los ingresos totales de 2016 se componen como sigue:

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

e Ps.$90.1 millones 0 5.0% son producto del arrendamiento de inmuebles por otros servicios
diferentes al hospedaje, como son la renta de salas de juntas, coffee breaks, salones,
restaurantes y algunos locales comerciales.

Los gastos por servicios hoteleros sumaron Ps. $1,115.5 millones en 2016, que representan
un incremento de 37.1% o Ps. $301.8 millones comparado con los Ps. $813.7 millones del afo
anterior. Como porcentaje de los ingresos totales, estos costos y gastos por servicios hoteleros
representaron el 62.1% para 2016 y se mantuvieron estables como porcentaje de los ingresos
totales o un aumento de Ps. $303.7 millones en pesos nominales. Lo anterior es el efecto neto de:
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e Una disminucién de 40 puntos base en gastos de mantenimiento que represento el 4.1%
de los ingresos debido a una buena administracién hotelera. En pesos nominales, este
rubro presenta un incremento de 26.1% vs el afo anterior equivalente a Ps. $15.4 millones.

e Un decremento de 10 puntos base en gastos de publicidad y promocién, que
representaron el 5.7% de los ingresos totales. Esto se debié a un eficiente gasto en
publicidad balanceando las campafias que se tuvieron durante el afio y la contratacion de
medios digitales para incrementar la venta durante periodos de vacaciones para
compensar al viajero de negocio con viajero de placer. En pesos nominales, los gastos de
publicidad y promocién presentan un incremento de 33.9% vs 2015 equivalente a Ps. $25.9
millones.

Le anterior, compensado con:

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

¢ Un incremento de 20 puntos base en regalias que representaron el 6.1% de los ingresos
totales, ya que se refleja la inclusién de tres hoteles al portafolio de la Fibra operando con
marca internacional v a la revisiéon de algunos contratos de franquicia. En pesos
nominales, las regalias presentan un incremento de 41.0% vs 2015 equivalente a Ps. $31.9
millones.

El NOI alcanzé Ps. $661.6 millones en 2016, que significa un incremento anual de 37.0%
comparado con Ps. $482.8 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 Gltimos se encuentran dentro de otros costos y gastos.

Durante 2016 se registré un gasto por la adquisicion de hoteles por Ps. $14.9 millones y
representé el 0.8% de los ingresos totales, esto fue 3.8 puntos porcentuales menores que en 2015
debido a un menor nimero de hoteles adquiridos durante 2016. En términos nominales se
observa un menor gasto por hoteles adquiridos de Ps. $45.0 millones equivalente a un decremento
de 75.1%. Este gasto corresponde al registro contable que se reconocié en los resultados a partir
del cuarto trimestre de 2015 por la aplicacién de la regla contable de IFRS 3, Combinaciones de
Negocios.

En referencia a la norma IFRS 3 Combinaciones de Negocios, se considera que la
adquisicién de hoteles califica como una adquisicién de negocios ya que se esta adquiriendo una
operacién; por tanto, los costos relacionados con la adquisicion se reconocen en el estado de
resultados conforme se incurren; esto es, costos notarviales, legales y de valuadores, entre otros.
Esto aplica para las adquisiciones de hoteles realizadas en 2015 y 2016.

Los gastos relativos a la administracién de la Fibra o gastos indirectos fueron Ps. §108.4
millones para 2016, un 21.2% menor que en 2015 cuando se registraron Ps. $137.5 millones.JQomo
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porcentaje de los ingresos totales, estos gastos indirectos representaron el 6.0%; los cuales
muestran un ahorro de 40 puntos base comparados con 2015, cuando representaron el 7.6% de
los ingresos totales. Esta disminucion como porcentaje de los ingresos se debe principalmente a:

* Un decremento de 380 puntos porcentuales como porcentaje de los ingresos totales en los
gastos de adquisicién y organizacion, que representaron 0.8% de los ingresos totales y
corresponden a un menor gasto relacionado a un menor namero de adquisiciones de
hoteles durante 2016. En términos nominales, se muestra también una disminucién de
75.1% equivalente a Ps. $45.0 millones.

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

¢ Un decremento de 30 puntos base en los honorarios del asesor, que representaron el 3.6%
de los ingresos totales comparados con el 3.9% del afio anterior. En términos nominales se
muestra un crecimiento de 27.4% o Ps. $13.8 millones. Esto se debi6 por tener un mayor
nimero de hoteles en el portafolio de la Fibra.

e Lo anterior compensado, por un incremento en mantenimiento mayor de propiedades por
50 puntos base, registrando Ps. $8.4 millones o 0.5% como porcentaje de los ingresos
totales. Este gasto se relaciona a la inversion 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 estandares de las marcas 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 afio 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. el 26.4% de 2015.

Excluyendo los gastos de adquisicién de hoteles, el EBITDA Ajustado fue de Ps. $568.1
millones, equivalente a un crecimiento de 40.2% comparado con el EBITDA Ajustado de 2015
cuando se registr6 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 compensacion a ejecutivos basada en instrumentos de patrimonio fue de Ps. $3.6
millones en 2016, la cual es Ps. $14.9 millones menor que la registrada el afio anterior y
corresponde a la parte devengada del valor de los 3 millones de CBFIs que se acordaron para su
entrega al actual Director General al momento de llevar a cabo la Oferta Puablica Inicial, después
de transcurrido un plazo de tres afios. Este es un cargo no monetario, cuyo efecto econémico fue
una dilucién del (L.7% a partir de marzo de 2016,

Durante 2016 se registré una depreciacién y amortizacion por Ps. $220.2 millones, vs. los
Ps. $157.7 millones de 2015, que representa un incremento de 39.7% o Ps. $62.5 millones mgk que
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el 2015. Asimismo, el 2016 registra Ps. $42.1 millones de deterioro de propiedades y Ps. $7.7
millones por una pérdida contable por bajas de mobiliario.

Por tanto, la Utilidad de Operacion se incremento 59.1% en el 2016 o Ps. $99.9 millones, al
registrarse Ps. $269.0 millones o 15.0% como porcentaje de los ingresos totales; comparada con
los Ps. $169.1 millones 0 12.9% de margen en 2015.

Se registraron Ps. $137.3 millones de gastos por intereses netos derivados principalmente
de los gastos relativos al crédito bancario y la emisién de deuda que se estan amortizando en este
periodo. Se tuvo una fluctuacién cambiaria negativa por Ps. $5.6 millones debido a una exposicion
al tipo de cambio principalmente por facturas que se pagaron en délares a proveedores
relacionados con remodelaciones de los hoteles. Durante 2016 se registraron un mayor monto
impuestos a la utilidad diferidos por Ps. $1.8 millones, vs. los Ps. $0.5 millones de pérdida de
2015.

Como resultado, la Utilidad Neta en 2016 fue de Ps. $124.3 millones, equivalente a 20.9%
de disminucion o Ps. $32,9 millones comparados con los Ps. $157.3 millones del afio anterior, Se
registra un 6.9% de margen neto, el cual es 5,1 puntos porcentuales menor que el periodo anterior
cuando se registr6 12.0% de margen neto.

El Flujo de Operacion (“"FFO”) fue de Ps. $425.2 millones en 2016, que representd 10.9%
de crecimiento equivalente a Ps. $31.3 millones, comparado con los Ps. $393.9 millones de 2016.
El margen FFO fue de 23.0%; un decremento de 7.1 puntos porcentuales comparados con 2015
cuando se registr6 30.1%.

En cuanto a la Distribucién, los dividendos correspondientes al afio calendario 2016
fueron por un monto de Ps. $418.1 millones, correspondiente a los cuatro trimestres del afio
calendario, lo cual representa un incremento de 23.7% comparado con el monto decretado en 2015
por Ps. $338.1 millones.

Esto represent6 0.9501 centavos por CBFI en 2016 que equivale a un 22.8% de incremento
comparado con los 0.7736 centavos por CBFI en 2015.

Finalmente, el Dividend Yield o rendimiento anual para 2016 fue de 8.3% basado al precio
de cierre de Ps. $11.41 por CBFI; el cual compara favorablemente con el 5.6% alcanzado el afio
anteriot.

Administracién del riesgo de mercado

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

que mantiene,

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

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, el Fideicomiso se encontré expuesto a la variacion en
las tasas de interés debido a que tinicamente tiene contratada la cobertura del 22% y 28% del saldo
bruto de los certificados bursétiles fiduciarios emitidos el 19 de octubre de 2016 y el 30 de
septiembre de 2015, respectivamente.

Andlisis de sensibilidad de riesgo de tasa de interés

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

Saldo Efecto en patrimonio y
TIIE | (Ps. Millones) resultados
+ 100 puntos base 22.5
Sin cambio Ps. 2,250.4* -
- 100 puntos base (22.5)

* El saldo total de deuda es por Ps. $2,875.4 millones y se tiene una
cobertura contratada por Ps. $625.0 millones

Instrumentos financieros derivados

Al 31 de diciembre de 2016, Fibra Inn tiene contratados instrumentos financieros
derivados para cubrir Ps. $625.0 millones (22%) del monto total de la colocacién de certificados
bursatiles fiduciarios por Ps. $2,875.4 millones por medio de swaps de tasa de interés para
convertir su tasa variable a tasa fija.

En octubre de 2016, fecha de pago de la deuda bancaria, el swap que cubria Ps. $100.0
millones de nocional, fue re-expresado para cubrir la deuda publica con las mismas condiciones
y vigencia.

Durante los meses de julio, agosto y noviembre de 2015, Fibra Inn contraté instrumentos
financieros derivados para cubrir Ps. $525.0 millones (28%) del monto total de la colocacién de
certificados bursétiles fiduciarios por Ps. $1,875.4 millones, emitidos el 30 de septiembre de 2015
y Ps. $100.0 millones correspondientes a la deuda bancaria.

A continuacion, se describen los términoes de los instrumentos derivados contratados:

Contraparte Nocionales Condiciones basicas actuales Valor razonable
(Ps. Fibra INN paga tasa fija en pesos de: Activo {Pasivo)
2016 2015
Varios (1) Ps. 100.0 5.37% y recibe TIIE $ 3.0 (1.5)
Varios () .
75.0 5.17% y recibe TIIE 3.9 .7)
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Varios ) 210.0 5.25% y recibe TIIE 8.7 (2.4)
Sant_e_mder 240.0 518% y recibe TIIE 133 (0.7)

$ 291 (5.3)

(1) Banorte, Actinver, Banamex, BanRegio y Scotiabank. El vencimiento de diche instrumento

financiero derivado es el 8 de marzo de 2019,
{2) El vencimiento de dicho instrumento financiero derivado es el 27 de septiembre de 2019,

Riesgo de moneda extranjera

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

a. La posicion financiera en moneda extranjera al 31 de diciembre de 2016 y 2015 es:

(Ps. millones) 2016 2015
Délares estadounidenses:

Activos financieros 0.8 0.3
Pasivos financieros (0.9) (0.1)
Posicion financiera (0.1) 0.2

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

2016 2015
Délar estadounidense . 20.6640 17.3398

Andlisis de senstbilidad de moneda extranjera

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

Efecto en patrimonio y

TC Posicién financiera, neta resultados (MXN)
+$10% 865 78
Sin cambio 787 -
-10% 707 (78)

Administracion del riesgo de crédito

El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una contraparte incumpla sus obligaciones
contractuales que resulten en una pérdida financiera para Fibra Inn. Practicamente todos los
ingresos de Fibra Inn se derivan de los ingresos por prestacién de servicios hoteleros, Como
resultado de ello, su rendimiento depende de su capacidad para cobrar los servicios hoti\eros a
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huéspedes y la capacidad de los huéspedes para hacer los pagos. Los ingresos y los fondos
disponibles para su distribucion se verian negativamente afectados si un ntimero significativo de
los huéspedes no realiza los pagos de alquiler a su vencimiento o cierre sus negocios o se declare
en quiebra,

La administracién de Fibra Inn ha determinado que la méxima exposicion al riesgo de
crédito de efectivo y equivalentes, invirtiendo solamente en instrumentos liquidos de bajo riesgo,
principalmente bonos gubernamentales. Por lo tanto, la administracién no espera que ninguna
de sus contrapartes deje de cumplir con sus obligaciones.

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

(Ps. Millones) 2016 2015
Clientes empresariales 75.2 81.0
Tarjetas de crédito 329 14.6
Agencias de viajes 27.1 37.0
Lineas aéreas 12.3 7.0
147.5 139.6

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

Bruto Deterioro Bruto Deterioro
(Ps. Millones) 2016 2016 2015 2015
Al corriente $ 79.8 - 42.0 -
Vencido de 0 a 30 dias 135 = 14.9 -
Vencido de 31 a 120 dias 19.1 - 15.2 -
Vencido a mds de 120 dias 35.0 2.0) 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.

[seccion de pagina intencionalmente en blanco]
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Resultados de Operacion para el trimestre terminado el 30 de junio de 2018 comparado con el
trimestre terminado el 30 de junio de 2017

La informacién financiera presentada en esta seccién proviene de los estados financieros
consolidados no auditados del periodo terminado el 30 de junio de 2018, correspondientes a la
Emisora y el Administrador, los cuales se adjuntan al presente documento como Anexo D; éstos
deben ser leidos en conjunto con este Andlisis de la Administracién sobre los Resultados de
Operacion.

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

Informacién del Estado de Resultados:
Ingtesos por:
Hospedaje............... Ps. 494.9 Ps. 4722

Arrendamiento de inmuebles. 26.8 21.5
OIros ingresos operativos... ....c.coeeeenee -
Total de ingresos 521.7 493.7
Costos y gastos por servicios hoteleros:
CUATLOS . oot 132.1 121.1
Administracion.................. 86.1 791
Publicidad y Promocitn............ 25.5 27.6
Fébrica de Hoteles I 57 0
Energéticos. ..o 30.5 30
Mantenimienlo 21.7 203
Regalias 349 304
Total de costos ¥ gastos por servicios
hoteleros 336.5 309.4
Uiilidad bruta 1852 184.3
Otros costos ¥ gastos (ingresos) ......oweeee.
Prediales ..o 3.5 34
SeQUIDS it s : 1.5 1.6
Honorarios de asesor.....emeiornas
Gastos corporativos de administracion 24.5 233
Depreciacién y amortizacion .............. 81.7 62,1
Deterioro de propiedades...................
Gastos Mantenimiento extraordinario 58 37
Estimacion de deterioro de activos
fiNaNCIros ..o (10.8) (20.0)
Compensacion por la Terminacion del
Contrato de ASESOTia.. v vvvevreenriorcoreirverien 26.2 46.9
Costos de adquisicion de negocios y gastos
de organizacion...............co.ocoecervrieceiennns 9.1 37
OWOS, NELO (.o @.1) (0.9}
Total de otros costos ¥ Zastos ...men 1375 163.9
Utilidad de operacion, neto ..o 7.7 20.5
Gastos (ingresos) por intereses, neto ............ 59.1 13.7
Efecto por valuacién de instrumentos financieros
e e (1.1 02
Pérdida (ganancia) cambiaria, neta............... (1.6) 1.6
Utilidad neta (10.9) (20.4)
Partidas de utilidad integral:
Reserva por efecto de valuacion de instrumentos
financieros derivados................ i 4.5 (12.1)
Utilidad integral : Ps. (6.3) Ps. (32.5)
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Los ingresos totales en el 2T18 fueron de Ps. $521.7 millones y mostraron un crecimiento

del 5.7% comparado con el 2T17. Dichos ingresos se componen de la siguiente manera:

Ps. $494.9 millones o 94.9% son ingresos por hospedaje de las 42 propiedades en
operacidn, 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
mutestra el efecto del inicio de las vacaciones de verano cuando estacionalmente bajan los
vigjeros de negocio y ademas incluye una menor frecuencia de viajes de negocios
influenciada por el mundial de futbol en Rusia.

it. Un 0.7% de crecimiento organico de este trimestre.

Ps. $26.8 millones 0 5.1% derivados del arrendamiento de inmuebles por otros servicios
diferentes al hospedaje, como son el arrendamiento de salas de juntas, coffee breaks,
salones y restaurantes, asi como la renta de algunos locales comerciales y que presentaron
un incremento de 24.5% comparados con los Ps. $21.5 millones del 2T17.

Durante el 2T18, el total de gastos de operacion fue de Ps. $335.8 millones equivalente a

64.4% de los ingresos totales y presentan un incremento de 70 puntos base (pb) comparados con
el 63.7% del 2T17, lo cual es el efecto neto de:

Un mayor gasto de hospedaje en 80 bp, que representé el 25.3% de los ingresos totales,
registrando Ps. $132.1 millones que se debié 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 asi poder compensar la estacionalidad del inicio de
las vacaciones de verano por la baja en la afluencia del huésped de negocios; ademas de
incrementar los huéspedes afiliados a los programas de fidelidad de las marcas globales.
Un aumento de 50 pb en las regalias, que representaron el 6.7% de los ingresos totales,
registrando Ps. $34.9 millones, ya que se actualizaron los contratos de franquicia.

Un aumento de 50 pb en administracién, que representaron el 16.5% de los ingresos
totales, registrando Ps. $86.1 millones, ya que hubo incrementos en los sistemas de
procesamiento de datos para el control de la operacién 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. $21.7 millones.

Lo anterior compensado con:

Un decremento de 70 pb en publicidad y promocién, que representa un 4.9% de los
ingresos totales o Ps. $25.5 millones, ya que hubo un menor gasto para las camparias en
medios de internet para promocionar los hoteles.

Un decremento de 40 pb en los energéticos, que representaron el 5.9% de los ingresos
totales. En términos nominales este gasto se mantiene constante, pero se muesfta un
decremento en términos porcentuales por un mayor ingreso.
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® Elimpuesto predial y los seguros se mantuvieron constantes registrando 0.7% y 0.3% de
los ingresos totales, respectivamente.

A partir del 1T18, se reporta un NOI Hotelero, que corresponde a la operacién de las
propiedades y un NOI de otros negocios, donde se registraran los ingresos y gastos de la Fabrica
de Hoteles.

Por tanto, el Ingreso Neto Operativo (NOI Hotelero) durante el 2T18 alcanzo Ps. $186.0
millones, el cual representa un incremento de 3.7% comparado con los Ps. $179.3 millones del
2T17. El margen NOI fue de 35.6%, lo que representa un decremento de 70 pb comparado con el
36.3% alcanzado durante el 2T17.

Referente a la Fabrica de Hoteles, durante el 2T18 atin no se registran ingresos por los
honorarios de estructuracién, desarrollo y administracién de activos que cobrara Fibra Inn por
los proyectos de desarrollo externo, mismos que se esperan para el segundo semestre del ario. Sin
embargo, se presentan gastos de Ps. $5.7 millones que corresponden a la némina del equipo
dedicado a la Fabrica de Hoteles y que anteriormente estaba incluida dentro de los proyectos.

Derivado de lo anterior, el Ingreso Neto Operativo (NOI Total) durante el 2118 fue de Ps.
$180.2 millones, que representa un incremento de 0.5% vs. los Ps. $179.3 millones del 2T17. El
margen NOI Total fue de 34.5% vs. el 36.3% del 2T17.

Los gastos relativos a la administraciéon 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 al 6.8% vs el 6.0% registrado el mismo frimestre anterior. Esta variacion se compone
como sigue:

¢ Unincremento de 100 pb en los gastos de adquisicién y organizacién, que representaron
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 médulos
contratados a los sistemas del SAP.

® Unincremento de 40 pb en los gastos de mantenimiento extraordinario a las propiedades
que representaron el 1.1% derivado de algunos gastos de equipamiento menor que no
cumplen las caracteristicas para clasificarse como activo.

¢ Un incremento de 60 pb en otros ingresos debido al reembolso en efectivo que hizo la
cadena hotelera internacional Wyndham por la conversién del hotel Best Western Valle
Real.

e Los gastos corporativos de administracién que se mantuvieron constantes y representaron
el 4.7% de los ingresos totales.

Se registra un EBITDA de Ps. $144.8 millones en el 2T18, que representa una disminucién
de 3.1% comparado con Ps. $149.5 millones del 2T17. El margen de EBITDA fue de 27.8%, 250 bp
por debajo del 30.3% del 2T17.

El EBITDA Ajustado de Ps. $159.8 millones, excluye los gastos de adquisicién y
organizacién antes mencionados y representa un incremento de 1.8% com paradoN los Ps.
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$156.9 millones del 2T17. El margen del EBITDA Ajustado fue de 30.6%, el cual muestra un
decremento de 120 bp comparado con el margen de 31.8% del 2T17.

Durante el periodo se registra:

e Una depreciacién de activo fijo por Ps. $81.7 millones, que representa el 15.7% de los
ingresos totales y que se increment¢ 31.4% vs. Ps. $62.2 millones del 2T17 debido al
incremento de la base de activos de las obras que se han capitalizado. El calculo de la
depreciacién del activo fijo -propiedades, mobiliario y equipo- se calculé en base al
método de linea recta con base en la vida ttil estimada de los activos netos de su valor
residual.

e Una provisién de Ps. $26.2 millones correspondiente a la compensacion por la terminacién
de los servicios de asesoria, la cual representa el 5.0% de los ingresos totales y que
disminuy® 44.2% vs. Ps. $46.9 millones del 2T17.

¢ Una cancelacion por la provision realizada de activos financieros por Ps. $10.8 millones o
2.1% de los ingresos, que disminuy¢6 en Ps. $30.7 millones que refleja la adopcion de la
nueva norma de IFRS 9, referente a la medicién y clasificacion de los activos financieros;
que para efectos de Fibra Inn, este rubro se refiere a los clientes en el balance general.

La Utilidad de Operacién (EBIT) fue de Ps. $47.7 millones, que representa un incremento
de 133.3% o Ps. $27.3 millones mas que el 2T17 cuando se registraron Ps. $20.5 millones. El margen
fue equivalente a 9.1% vs. el 4.1% del 2T17.

e Fibra Inn tuvo un ligero incremento en ingresos por intereses totalizando Ps. $14.1
millones, que representan 2.6% mas comparado con los Ps. $13.8 millones del 2T17.

e 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 bursatil que al
cierre del 30 de junio de 2018 tuvo un saldo de Ps. $2,957.0 millones y por la disposicién
de Ps. $200 millones de una nueva linea de crédito revolvente con Actinver.

e 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 mas que el gasto de Ps. $40.8
millones en el 2T17.

La pérdida neta en el 2T18 fue de Ps. $10.9 millones, que representa una disminucion de
Ps. $9.5 millones comparado con la pérdida de Ps. $20.4 millones en el 2T17. El margen neto fue
de 2.1% en el 2T18, vs el 4.1% del 2T17, ambos negativos.

Se registra un efecto por la reserva de valuacion de instrumentos financieros por Ps, $1.1

millones. Por lo anterior, se presenta una utilidad integral negativa por Ps. $6.3 millones en este
2T18.
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El FFO en el 2T18 fue de Ps. $101.2 millones que representd un decremento del 12.9%
comparado con los Ps. $116.2 millones del 2T17. El margen FFO fue de 19.4% en 2T18 vs. 23.5%
del mismo trimestre del afio anterior.

Distribucién a Tenedores

El 24 de julio de 2018, el Comité Técnico del Fibra Inn aprobé la distribucion en efectivo
correspondiente al 2T2018 por un total de Ps. $110.0 millones para los Tenedores. Esta
Distribucién equivale a PS. $0.2560 por CBFI basada en los 429,705,974 CBFls en circulacién al
cierre del 2T2018, por concepto tinicamente 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 2018.

El 24 de julio de 2018, el Comité Técnico de Fibra Inn aprobé la distribucion en efectivo
correspondiente al 2T18 por un total de Ps. $110.0 millones para los tenedores de CBFls. Esta
distribucién equivale a Ps. $0.2560 por CBFI basada en los 429,705,974 CBFls en circulacién al
cierre del 2T18, por concepto tinicamente 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 2018.

El 25 de julio de 2018 concluyé el proceso suscripcion de CBFls conforme al cual se
suscribieron un total de 94,236,874 CBFls. Por lo que, a la fecha de presentacion de este reporte,
existen 523,075,633 CBFIs en circulaciéon y un total de 598,256,416 CBFls emitidos.

Adicionalmente, el monto a distribuir por CBFI cambiara al momento del pago, que serd
a mas tardar el 31 de agosto de 2018, derivado de la operacién de recompra de CBFIs posterior a
la presentacion de este reporte trimestral hasta la fecha ex derecho del pago de distribucién.

Distribucién a Tenedores 2T18 1YY
por CBFI Total por CBFI Total
Ps. $ ‘PS' Ps. $ Ps. millones
millones
Resultado Fiscal.................... - - - -
Reembolso de Capital........., 0.2560 110.0 0.2500 110.0
Total .o iinseiesenenes 0.2560 110.0 0.2500 110.0

Célculos por CBFI en base a 436,203,575 titulos parra el 2T18 y 440,019,542 para el 2T17.

El fondo de recompra 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 CBFls adicionales, por lo que a
la fecha de presentacion de este reporte trimestral se tiene un total de 11,180,783 CBFIs
recomprados.

Al 25 de julio de 2018
Posicion de CBFIs Al 30 de junio de 2018 (incluye la suscripcién de ca@
CBFlIs % CBFls %
CBFIs en tesoretfa,......c......... 64,000,000 12.7% 64,000,000 10.7%
Fondo de recompra ............. 10,313,568 2.0% 11,180,783 1.9%
Fideicomiso de Fundadores 75,079,170 17.5% 75,079,170 14.4%
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Al 25 de julio de 2018

Posicion de CBFls Al 30 de junio de 2018 (incluye la suscripcion de capital)
Puablico Inversionista 354,626,804 82.5% 447,996,463 85.6%
Total en Circulacion 429,705,974 85.3% 523,075,633 87.4%
Total Emitidas 504,019,542 100.0% 598,256,416 100.0%

Calculo de la Distribucién a Tenedores

Conforme al régimen fiscal en el que tributa Fibra Inn, la fiduciaria se encuentra obligada
a distribuir a los tenedores de los certificados de participacién al menos el 95% del resultado fiscal
del ejercicio inmediato anterior generado por los bienes integrantes del patrimonio del
fideicomiso, cuando menos una vez al afio a mas tardar el 15 de marzo del ejercicio inmediato
posterior.

El 24 de julio de 2018, el Comité Técnico de Fibra Inn aprobé una distribucién de Ps. $110.0
millones para el 2T18.

De conformidad con el régimen fiscal aplicable a Fibra Inn, 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 considerara como reembolso de capital y disminuira
el costo comprobado de adquisicion de los certificados que tengan los tenedores que reciban dicha
diferencia. El reembolso de capital no genera una retencién de impuestos para el inversionista de
Fibra Inn.

Cileulo del Resultado Fiscal

El calculo del resultado fiscal se hace sobre una base fiscal y puede diferir de los calculos
sobre una base contable. Por tanto, debe considerarse lo siguiente:

a. La depreciacién fiscal se aplica a aproximadamente al 82% del valor de los hoteles a una
tasa del 5% anual actualizada por inflacion en la parte que corresponde a construcciones (74%),
mientras que los demaés 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 emisién se deducen fiscalmente en linea recta en un plazo de 7 afios,
actualizados por inflacién.

c. Los activos monetarios - principalmente el efectivo y equivalentes - generan una
deduccién por el eleclo de la indlacion sobre el saldo promedio de dichos activos.

Por tanto, para el cdlculo del Resultado Fiscal se sigue la siguiente férmula:

Utilidad Contable

{1) La depreciaciéon contable no fiscal

) La depreciacién fiscal

) Los gastos de emisién amortizables a 7 afios
) El ajuste anual por inflacién deducible

(_
(_
(_
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= Resultado Fiscal
Uso de la Reserva para Gastos de Capital

La reserva de gastos de capital para el mantenimiento de los hoteles se provisiona en
funcién de los requerimientos de inversion en dicho rubro para cada periodo, mas una reserva
razonable para requerimientos futuros; por lo que al 30 de junio de 2018 dicha reserva sumaba
Ps. $24.6 millones contra Ps. $24.4 millones al 31 de marzo de 2018. El monto total erogado en
gastos de capital fue de Ps. $15.5 millones durante el 2T18, de los cuales Ps. $5.8 millones fueron
incorporados como gastos en el estado de resultados.

Balance General

Al 30 de junio de 2018 Fibra Inn tenia Ps. $492.9 millones de efectivo. Se harecuperado, casi
en su totalidad, 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 la operacién habitual del
negocio. Los pagos anticipados son por Ps. $28.1 millones que se refieren principalmente a gastos
operativos de los hoteles amortizables a lo largo del ejercicio, asi como predial, seguros, honorarios
del fiduciario, consejeros independientes y cuotas administrativas. La cuenta de proveedores suma
Ps. 98.2 millones y se registran Ps. $199.1 millones de deuda bancaria referente a Ia disposicion de
una linea de crédito revolvente con Actinver.

Al 30 de junio de 2018 se registran obligaciones financieras de largo plazo por Ps. $2,957.0
millones que corresponden al saldo de Ia deuda bursatil de FINN15 y FINN18,

Al cierre del 2T18 el costo bruto de la deuda fue:

(i) 66.7% a tasa fija de 9.93%;

(i) 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 9.45%.

Al 30 de junio del 2018, Fibra Inn tenia 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 limite del 33% loan-to-value establecido por el Comité Técnico de Fibra Inn.

Los indices de la emision de deuda bursatil FINN15 y FINN18 al 30 de junio de 2018 se
presentan como sigue:

indices de la Emision de Deuda

Bursatil Al 30 de junio de 2018
Endeudamiento Igual o menor a 50% 27.3%
Cobertura al Servicie de la Deuda Igual 0 mayora 1.0 2.4
Servicio de la Deuda Igual 0 mayor a 1.5 2.5
Activos Totales no Gravados Igual o mayor a 150% 335%
Deuda Garantizada Igual o menor a 40% 0.0%

NN
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Fibra Inn presenta 27.3% de endeudamiento al 30 de junio de 2018. Dicho nivel cumple
cabalmente con las disposiciones de la CNBV para regular el limite maximo para las Fibras hasta
en un 50%. El indice 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 metodologia del Anexo AA de la Circular Unica de Emisoras aplicables a certificados
bursétiles fiduciarios inmobiliarios y de inversion.

A continuacién, se muestra el desglose de los componentes que se utilizaron para el
calculo de estas razones financieras.

Indices de Deuda Al 30 de junio
(Ps. millones) de 2018
Endeudamiento {menor o igual al 50%)
Financiamientos 200.0
Deuda bursatil 3,000.0
Activos totales 11,7231
Indice de Endeudamiento 27.3%

fndice de Cobertura al Servicio de la

Deuda

Activos liquidos 492.9
IVA por recuperar 0.5
Utilidad operativa 767.0
Lineas de Crédito 300.0
Sub-total del Numerador 1,560.4
Amortizacion de Intereses 461.4
Amortizacién de Principal 0
Gastos de capital 93.0
Gastos de desarrollo 101.1
Sub-total del Denominador 655.5
fndice de Cobertura al Servicio de la 04
Deuda '

[seccién de pagina intencionalmente en blanco)
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(if) Situacién financiera, liquidez y recursos de capital
2017 V5. 2016
Administracién de riesgo de liquidez

Fl riesgo de liquidez representa el riesgo de que Fibra Inn se encuentre con dificultades
para cumplir con sus obligacioncs asociadas con pasivos (inancicros que se liquiden mediante la
entrega de efectivo u otro activo financicro. La responsabilidad dltima de la administracién del
riesgo de liquidez se basa en Fibra Inn, quien ha establecido un marco apropiado para la
administracion del riesgo de liquidez para la administracién del financiamiento a corto, mediano
y largo plazo, y los requerimientos de administracién de la liquidez.

Fibra Inn administra el riesgo de liquidez manteniendo reservas adecuadas, vigilando los
flujos de efectivo proyectados y reales de los ingresos, y conciliando los perfiles de vencimiento
de los activos y pasivos financieros. El departamento de tesoreria monitorea los vencimientos de
los pasivos para programar los pagos respectivos.

Para mantener una proporcion adecuada de activos y pasivos, la Circular Unica de
Emisoras establece un limite de 50% para la asuncién de créditos a cargo del Fideicomiso y prevé

un indice de servicio de la deuda igual o mayor a 1.0 veces.

La siguiente tabla detalla los vencimientos pendientes de Fibra Inn, para sus pasivos
tinancieros no derivados de acuerdo a los periodos de pago al 31 de diciembre de 2017:

Pasivos Financieros no derivados con

vencimientos pendientes Mayor a1 afio
(Ps. millones) 1 afio
Proveedores Ps. 692 -
Acreedores diversos 8.2 -
Pasivo por adquisicién de inmuebles 21 -
Cuentas por cobrar a partes relacionadas 211 17.8
Pasivo por obligaciones de deuda 6.1
Deuda financiera de certificados
bursatiles - 2,875.4

Ps. 106.7 2,893.1

En la siguiente tabla se detalla el vencimiento contractual restante de los pasivos
financieros (emisién 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 mas
proxima en la que Fibra Inn debe pagar. En la medida en que los flujos de intereses son de tipo
variable, el monto no descontado se deriva de las tasas de interés al final de la fecha del informe.
El vencimiento contractual se basa en la fecha mas préxima en la que se le puede refuerir pagar
a Fibra Inn.

X
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Los importes incluidos de los instrumentos financieros con tasas de interés variable estan
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 Menos de Masde 3
(Ps. Millones) 1 afio 1-3 aiios anos
Deuda de certificados bursatiles fiduciarios Ps. - - Ps. 28754
Intereses nominales de instrumentos

financieros medido a costo amortizado . Ps. 179.0 Ps. 358.0 Ps. 1343
31 de diciembre de 2016 Menos de Mas de 3
(Ps. Millones) 1 afio 1-3 anos anos
Deuda de certificados bursatiles fiduciarios - - Ps. 2,8754
Intereses nominales de instrumentos

financieros medido a costo amortizado Ps. 179.0 Ps. 358.0 Ps. 3133

Balance General

Al 31 de diciembre de 2017 Fibra Inn tenia Ps. $508.0 millones de efectivo. El saldo de
impuesto al valor agregado por recuperar al cierre de diciembre de 2017 fue de Ps. $32.0 millones,
el cual esta en proceso para su devolucion con el Sistema de Administracién Tributaria de grandces
contribuyentes,

La cuenta de clientes y otras cuentas por cobrar registra Ps. $135.3 millones derivado de
la operacién habitual del negocio. Los pagos anticipados se registran por Ps. $17.7 millones que
se refieren principalmente a gastos operativos de los hoteles amortizables a lo largo del ejercicio,
asi como predial, seguros, honorarios del fiduciario, consejeros independientes y cuotas
administrativas. La cuenta de proveedores suma Ps. $69.2 millones.

Obligaciones bancarias y Deuda Financiera con certificados buvsdtiles

El 9 de septiembre de 2014, la Fibra firmé un contrato para una linea de crédito bancaria
hasta por Ps. $2,300 millones para financiar su plan de expansién de adquisiciéon y desarrollo de
inmuebles. En este participaron un grupo de instituciones financieras (Banorte, Actinver,
Banamex, BanRegio y Scotiabank}, para el cual se otorgaron garantias fiduciarias y prendarias,
mas no hipotecarias y con amortizacion al vencimiento. Estas garantias fiduciarias son sobre
inmuebles, méas no sobre titulos. 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 mas 2.5% los primeros tres afios, mas dos incrementos: 0.25% en los meses 37 al
45 y 0.50% adicional en los meses 46 al 54. Los intereses son pagaderos trimestralmente y el
contrato de crédito establece ciertas obligaciones de hacer y no hacer y mantener ciertas razones
financieras. Durante el 2015, Fibra Inn dispuso de Ps. $100.0 millones sobre esta linea de crédito
y durante el segundo trimestre de 2016, se dispuso de Ps. $250.0 millones adicionales.
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El 30 de septiembre de 2015, por medio de una Asamblea de Tenedores se autorizé la
emisién de un Programa de Deuda Bursatil hasta por Ps. $5,000 millones. El 28 de septiembre de
2015, la CNBV autoriz6 la primera emision por un monto de Ps. $1,875.4 millones.

Las caracteristicas de esta Primera Emisién de Deuda fueron las siguientes:

Monto: Ps. $1,875.4 millones

Clave de Pizarra: FINN15

Plazo: 6 afios

Tasa de Referencia: TIIE 28 dfas + 110 puntos base
Amortizacion: Al vencimiento al 2021

Garantia: Quirografaria

Intermediarios Colocadores: Actinver Casa de Bolsa, 5.A. de C.V.

Casa de Bolsa Banorte IXE, S.A. de C.V.

Esta deuda bursatil estuvo representada por Ps. $1,847.9 millones neto de gastos por Ps.
$27.5 millones, al 31 de diciembre de 2017.

El 11 de octubre de 2016, Fibra Inn contratd una linea de crédito revolvente con BBVA
Bancomer (Contrato de Crédito) que representa en cuenta corriente un monto hasta por Ps. $177.0
millones, con vencimiento en septiembre de 2019, a TIIE 28 dias mas 150 puntos base, la cual tiene
solamente garantia hipotecaria en proparcién 2 a 1 sobre el hotel Crowne Plaza Monterrey
Aeropuerto. Esta se apertura para la adquisiciéon y desarrollo de bienes inmuebles que cumplan
con los Criterios de Elegibilidad establecidos en el Fideicomiso. La vigencia del contrato es de 3
anos. Al 31 de diciembre de 2017, Fibra Inn no ha dispuesto de dicha linea de crédito.

Ante el escenario de macroeconémico, el 25 de octubre de 2016, fue liquidada la linea de
crédito por Ps. $2,300.0 millones recursos obtenidos de la reapertura de deuda bursatil emitida
del 19 de octubre de 2016, que a continuacién se describe. Fibra Inn liquidé el pasivo contratado
de Ps. $350.0 millones y no fue sujeto a penalizacién por pago anticipado, liberdndose asf las
garantias fiduciarias y prendarias sobre algunos de los inmuebles del portafolio. El saldo
pendiente por amortizar de los gastos directamente relacionados con la obtencion 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, una vez que se pagé la deuda bancaria.

Las caracteristicas de esta Reapertura del Programa de Deuda fueron las siguientes:

Monto: Ps. $1,000.0 millones

Clave de Pizarra: FINN15

Plazo: 5 afios

Tasa de Referencia: TIIE 28 dias + 130 pumtos base
Amortizacion: Al vencimiento en 2021

Garantia: Quirografaria

Intermediarios Colocadores: Actinver Casa de Bolsa, S.A. de C. V.

Casa de Bolsa Banorte IXE, 5. A. de C.r
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Los gastos de emisidn representaron Ps. $12.3 millones. La emision se colocé a descuento,
con un valor de Ps. $99.454467 por titulo respecto del valor nominal de Ps. $100.00 que representa
Ps. $5.5 millones por lo cual los CBFs colocados en la reapertura recibirdn un rendimiento
equivalente a TIIE 28 mas 130 puntos base.

Al 31 de diciembre de 2016, Fibra Inn tenia contratada la cobertura del 21.7% del saldo
insoluto de esta deuda. Y ademas se tenian contratados Ps. $625.0 millones de swaps de tasa de
interés con diferentes instituciones, con vencimientos en marzo y septiembre de 2019, los cuales
cubrfan una porcion de los Ps. $2,875.4 millones de 1a emisiin de deuda.

Los recursos provenientes de dicha reapertura de deuda se destinaron a:

» Ps. $5.5 millones correspondientes al descuento en el valor de los titulos
colocados, ya que la reapertura de deuda se colocé a descuento a una tasa
equivalente de TIIE28 + 130 puntos base

s Ps. $14.1 millones por gastos relacionados con la emisién

¢ Ps. $350.0 millones pago de pasivos bancarios

e Ps. $30.0 millones de inversion en hoteles del portafolio actual

Al 31 de diciembre de 2016 el saldo remanente de esta reapertura es de Ps, $600.4 millones,
saldo remanente que se aplicé de la siguiente forma.

En 2017 se utilizaron:

¢ Ps. $309 millones en inversiones en hoteles existentes, de los cuales Ps. $140
millones fueron para el AC Hotels by Marriott Guadalajara, P’s. $43 millones para
Marriott Puebla Mes6n del Angel, Ps. $25 millones para la ampliacién del hotel
Casa Grande Ciudad Juérez y su conversién a la marca Holiday Inn, Ps. $17
millones para la conversién del Best Western Valle Real a la marca Wyndham
Garden, Ps. $12 millones para la conversién del Holiday Inn Playa del Carmen a la
marca Wyndham Garden y Ps. $10 millones en la remodelacion de las areas
publicas en el Holiday Inn Monterrey Valle,

o Ps. $20 millones en las inversiones en hoteles en desarrollo de la Fabrica de
Hoteles en el hotel JW Marriott Arboleda y Marriott Aeropuerto.

Queda el remanente disponible para 2018, principalmente para:
¢ Ps. $30 millones para la recompra de CBFIs mediante la creacién del fondo.
o Ps, $241.4 millones se quedé disponible en caja para inversiones en 2013.
Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, Fibra Inn no cuenta con adeudo por créditos bancarios
a largo plazo y los intereses devengados y no pagados de la deuda bursatil 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 bursitil se integra comoysigue:

Deuda Bursatil 2017 2016
{Ps. millones)
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Certificados bursatiles Ps. $2,875.4 Ps. $2,875.4
Menos gastos (30.7) (38.7)
Neto Ps. $2,844.7 Ps. $2,836.7

Los movimientos en el saldo de la deuda por certificados bursétiles se muestran a
continuacion:

Saldo de deuda bursatil 2017 2016
(Ps. millones)

Saldo Inicial Ps. $2,875.4 Ps. $1,875.4
Emision de deuda con CBFs - 1,000.0
Saldo Ps. $2,844.7 Ps. $2,875.4

No se registran obligaciones bancarias de corto plazo, ya que el 22 de diciembre de 2016
se firmo la cancelacion del contrato de crédito bancario, convenio de prenda, mandato para
depésito y la reversién del Fideicomiso de Garantia. Por Io tanto, a la fecha ya se realizé la
liberacion de la garantia 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 bursatil que se pagan
cada 28 dias y que devengan intereses los altimos dias del afio para pagarse a partir del nuevo
ejercicio fiscal.

Al cierre del 31 de diciembre de 2017 el costo bruto de la deuda era de 8.15%:

(i) 66% cubierto con swaps a tasa fija ponderada de 7.81%; y
(ii) 34% que estd a tasa variable de 8.76%

Por tanto, el costo neto de la deuda fue de 8.38%, considerando la amortizacién de los
gastos de emisién por 0.24%.

Posterior al cierre del 2017 y con el propésito de mejorar el perfil financiero de la Fibra, se
Ilevé a cabo la emisién de deuda FINN18 y la recompra parcial de la emision FINN15 mediante
una Oferta Pablica de Adquisicion, de la siguiente manera:

a. La emisién pablica de FINN18 con certificados bursédtiles fiduciarios (CBFs)
quirografarios por Ps. $2,000 millones a una tasa fija de 9.93% (tasa base de 7.73% mas
spread de 220 puntos base), a un plazo de 10 afios con vencimiento el 2 de febrero de 2028.

b. Simultdneamente y con los recursos obtenidos de la emision FINN18, se llevé a cabo una
Oferta Puablica de Adquisicion por medio de la cual se recompraron, parcial y
anticipadamente, 18,753,500 titulos de la emisién FINN15, equivalentes a Ps. $1,875.4
millones, la cual tenia un vencimiento en el 2021. El monto que permanece en el mercado
de deuda de la Emisién FINN15 es de Ps. $1,000 millones, por lo cual el total de ambas
emisiones suma Ps. $3,000 millones,

Los 124.7 millones de pesos excedentes se utilizaron para liquidar los gastos relacionados

con la transaccion, pagar los intereses vigentes relacionados al cupén FINN1S y pl resto se
destinara para inversiones en los hoteles existentes.
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Al 31 de diciembre del 2017, Fibra Inn tenia 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 limite del 33% loan-to-value establecido por el Comité Técnico de Fibra Inn.

Los indices de la emision de deuda bursatil FINN15 al 31 de diciembre de 2017 se
presentan como sigue:

Indices de la Emision de Deuda

Bursatil ) Al 31 de diciembre de 2017
Endeudamiento Igual o menor a 50% 24.7%
Cobertura al Servicio de la Deuda

Igual o mayor a 1.0 21
Servicio de la Deuda..........ccevuunne Igual 0 mayora 1.5 2.9
Activos Totales no Gravados .......  Igual o mayor a 150% 384%
Deuda Garantizada ............c.......... Igual o menor a 40% 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 limite méximo para las
Fibras hasta en un 50%. El indice de cobertura para el servicio de la deuda al 31 de diciembre de
2017 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 metodologia del Anexo AA de la Circular Unica de Emisoras aplicables
a certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios y de inversion.

A continuacién, se muestra el desglose de los componentes que se utilizaron para el
calculo de estas razones financieras.

Al 31 de
diciembre de
indices de Deuda 2017
(Ps. millones)
Endeudamiento (menor o igual al 50%)
Financiamientos 0
Deuda bursatil 28754
Activos totales 11,627.7
Indice de Endeudamiento 24.7%
Indice de Cobertura al Servicio de la
Deuda
Activos liquidos 508.1
IVA por recuperar 32.0
Utilidad operativa 692.4
Lineas de crédito 177.0
Sub-total del Numerador 1,409.4
Amortizacion de Intereses 366.6
Amortizacion de Principal 0
Gastos de capital 93.0
Gastos de desarrollo 216.1
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Al 31 de
diciembre de
indices de Deuda 2017
Sub-total del Denominador 675.7
Indice de Cobertura al Servicio de la
21
Deuda

Acuerdos Fuera de Balance
Al cierre del 31 de diciembre de 2017, Fibra Inn no tienen acuerdos que aparezcan en el
balance que pudieran tener un efecto significativo en la situacién financiera, resultados de

operacion, y liquidez o recursos de capital.

[seccidn de pdgina intencionalmente en blanco]
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2016 vs. 2015
Administracion 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 altima de la administracién del
riesgo de liquidez se basa en Fibra INN, quien ha establecido un marco apropiado para la
administracion del riesgo de liquidez para la administracién del financiamiento a corto, mediano
y largo plazo, y los requerimientos de administracion de la liquidez.

Fibra Inn administra el riesgo de liquidez manteniendo reservas adecuadas, vigilando los
flujos de efectivo proyectados y reales de los ingresos, y conciliando los perfiles de vencimiento
de los activos y pasivos financieros. El departamento de tesoreria monitorea los vencimientos de
los pasivos para programar los pagos respectivos.

Para mantener una proporcién adecuada de activos y pasivos, la Circular Unica de
Emisoras establece un limite de 50% para la asuncién de créditos a cargo del Fideicomiso y prevé
un indice de servicio de la deuda igual o mayor a 1.0 veces.

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

Pasivos financieros no derivados con
vencimientos pendientes

(Ps. millones) 1 afio Mayor a 1 afio
Proveedores 290.1 -
Acreedores diversos 1.1 -
Pasivo por adquisicion de inmuebles 7.3 -
Cuentas por cobrar a partes relacionadas 29.6 -
Deuda financiera de certificados bursatiles - 28367
128.1 2,836.7

En la siguiente tabla se detalla el vencimiento contractual restante de los pasivos
financieros (emisién 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 mas
proxima en la que Fibra Inn debe pagar. En la medida en que los flujos de intereses son de tipo
variable, el monto no descontado se deriva de las tasas de interés al final de la fecha del informe.
El vencimiento contractual se basa en la fecha mas préxima en la que se le puede requerir pagar
a Fibra Inn.

Los importes incluidos de los instrumentos financieros con tasas de interés variable estan

sujeto a cambios si la tasa de interés variable cambia con referencia a las estimaciones hechas a la
fecha de los estados financieros.
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Menos de Mas de 3

(Ps. Millones) 1 afio 1-3 afios anos
31 de diciembre de 2016
Deuda de certificados bursatiles fiduciarios $ e - 2,836.7
Intereses nominales de instrumentos
financieros medido a costo amortizado 179.0 358.0 313.3

31 de diciembre de 2015

Deuda de certificados bursatiles fiduciarios $ - 1,875.4
Instrumentos con tasa de interés variable - - 100.0
Intereses nominales de instrumentos

financieros medido a costo amortizado 96.7 193.5 248.8

Balance General
Al 31 de diciembre de 2016 Fibra Inn tenfa Ps. $849.1 miilones de efectivo.

Durante diciembre de 2016 se recibieron dos reembolsos de IVA correspondientes a un
total de Ps. $89.9 millones, los cuales incluyeron una actualizacion de Ps. $1.9 millones. Esta
devolucién correspondio a la adquisicion de los hoteles Wyndham Garden en Celaya, Silao, Le6n
y los hoteles Microtel Inn & Suites by Wyndham de Culiacan, Ciudad Juarez, Toluca, Chihuahua
y los hoteles Casa Grande Chihuahua y Delicias. Por tanto, el saldo de impuesto al valor agregado
por recuperar al cierre de diciembre de 2016 es de Ps. $310.4 millones y el remanente esta en
proceso para su devolucion con el Sistema de Administracién Tributaria de grandes
contribuyentes

La cuenta de clientes registra Ps. $147.1 millones derivado de la operacion habitual del
negocio. Los pagos anticipados por Ps. $16.8 millones que se refieren principalmente a gastos
operativos de los hoteles amortizables a lo largo del ejercicio, asi como predial, seguros,
honorarios del fiduciario, consejeros independientes y cuotas administrativas. La cuenta de
proveedores suma Ps. $90.1 millones, cuya disminucién corresponde a la terminacién de
proyectos con proveedores y a la cancelacién de provisiones de gasto no ejercidos y pedidos no
facturados por parte de proveedores al finalizar el afio.

Obligaciones bancarias

Durante el afio terminado el 31 de diciembre de 2015, Fibra Inn realizé las siguientes
disposiciones a la linea de crédito bancario contratada el 9 de septiembre de 2014 por Ps. $2,300.0
millones: Ps. $150.0 millones el 25 de junio, Ps. $300.0 millones el 12 de agosto y Ps. $150.0 millones
el 7 de septiembre. Sin embargo, derivado de los recursos de la colocacién de certificados
bursatiles fiduciarios del 30 de septiembre de dicho afio, Ps. $600.0 millones fueron pagados
anticipadamente.
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Durante el segundo trimestre de 2016, Fibra Inn dispuso de un monto de Ps. $250.0
millones de dicha linea de crédito.

El 25 de octubre de 2016, fue liquidada la linea de crédito por Ps. $2,300.0 millones con los
recursos obtenidos de la deuda publica contratada el 19 de octubre de 2016. Fibra Inn liquido el
pasivo contraido de Ps. $350.0 y no fue sujeta a pago de penalizaciéon por pago anticipado de
deuda. Las garantias de las propiedades fueron recuperadas a la firma del convenio de
terminacion, que incluyé la reversién del fideicomiso de garantia.

Al 31 de diciembre de 2016, el saldo pendiente por amortizar de los gastos directamente
relacionados con la obtencion 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, una vez que se pagé la deuda bancaria.

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

Saldo de deuda bancaria a largo plazo 2016 2015

(Ps. millones)

Linea de crédito ejercido - 100.0

Menos gastos - (30.6)
- 69.4

Deuda financiera con certificados bursatiles

El 30 de septiembre de 2015, Fibra Inn emiti¢ Certificados Bursatiles Fiduciarios {CBFs)
por Ps. $1,875.4 millones al amparo de un programa de hasta Ps. $5,000.0 millones. La deuda
publica estuvo representada por Ps. $1,847.9 millones neto de gastos por Ps. $27.5 millones cuya
emision genera intereses cada 28 dias a una tasa variable equivalente a TIIE 28 més 110 puntos
base, a un plazo de 6 afios y con pago de principal al vencimiento en 2021. Los recursos
provenientes de dicha colocacién de deuda fueron destinados para pagar Ps. $600.0 millones de
la linea de crédito bancario que se mantenifa al 31 de diciembre de 2015 y para continuar con sus
planes operativos de expansién de hoteles.

El 19 de octubre de 2016, Fibra Inn emiti6 Certificados Bursétiles 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 emisién de FINN15, que suma un importe total de Ps. $2,875.4 millones en un
solo tramo, pagara intereses cada 28 dias, a una tasa variable equivalente a TIIE 28 mas 110 puntos
base, a un plazo de 5 afos, siendo el pago del principal al vencimiento en 2021. Los gastos de
emision representan Ps. $12.3 millones. La emision se colocé a descuento, con un valor por titulo
de $99.454467 respecto del valor nominal de $100.00 que representa Ps. $5.5 millones, por lo cual
los CBFs colocados en la reapertura recibirdn un rendimiento equivalente a TIIE 28 mas 130
puntos base. Los recursos provenientes de dicha emision de deuda financiera fueron destinados
al pago de Ps. $350.0 millones, de la deuda bancaria; ademas, se utilizaran tanto para la inversion
en hoteles del portafolio actual como para la inversion en hoteles nuevos a través de la Fgprica de
Hoteles
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Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, el saldo de la deuda bursitil se integra como sigue:

Saldo de la deuda bursatil

(Ps. millones) 2016 2015

Emisién de flujos Ps. $2,875.4 Ps. $1,8754

Menos gastos (38.7) (27.5)
Ps. $2,836.7 Ps. $1,847.9

Se registran obligaciones bancarias de corto plazo por Ps. $5.0 millones, las cuales
corresponden a los intereses devengados a esa fecha por la emision de deuda; y las de largo plazo
por Ps. $2,836.7 millones que corresponden al saldo de la deuda bursétil, neto de gastos
amortizables.

El 22 de diciembre de 2016 se firmé la cancelacion del contrato de crédito, convenio de
prenda, mandato para depésito y la reversion del Fideicomiso de Garantia, En virtud de lo
anterior, se terminé la obligacién de reportar el cumplimiento de los covenants relativos a dicho
crédito. Asi mismo, se inici6 el proceso para la liberacion de la garantia otorgada sobre 16 hoteles
del portafolio de la Fibra.

Al 31 de diciembre de 2016 el saldo nominal de la emisién de deuda “FINN15” es de Ps.
$2,875.3 millones que equivalen a Ps. $2,836.7 millones considerando los gastos amortizables
durante el plazo de la emision. Al cierre de 2016, Fibra Inn tenia cubierto el 22% del saldo de la
emisién con swaps de tasas de interés con vencimiento en 2019. E113 de febrero de 2017, el Comité
Financiero del Fideicomiso aprobé incrementar la cobertura hasta el 66%. E1 23 de febrero de 2017,
Fibra Inn contraté un swap de tasa por Ps. $900 millones con Citi Banamex. Con este derivado,
Fibra Inn tiene cubierta su deuda ptblica en 53% con un costo ponderado de 7.7%

El 20 de octubre de 2016, Fibra Inn realizé la reapertura de deuda piblica por medio de
Certificados Bursétiles 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 reapertura, en un solo tramo, pagard intereses cada 28 dias, a una tasa variable equivalente
a TIIE28 + 110 puntos base, equivalente a TIIE28 + 130 puntos base en virtud de que se colocé a
descuento, con vencimiento en septiembre de 2021 y el pago del principal a dicha fecha. Se
mantuvo la calificacién de AA-(mex) en escala local por Fitch Ratings y de HR AA+ en escala
local por HR Ratings obtenidas en la emisién inicial de 2015.

Los recursos provenientes de dicha reapertura de deuda se han destinado a:

e Ps. $5.5 millones correspondientes al descuento en el valor de los titulos
colocados, ya que la reapertura de deuda se colocéd a descuento a una tasa
equivalente de TIIE28 + 130 puntos base

e Ps.$14.1 millones por gastos relacionados con la emisién

¢ Ps. $350.0 millones pago de pasivos bancarios

e Ps.$30.0 millones de inversién en hoteles del portafolio actual
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Al 31 de diciembre de 2016 el saldo remanente de esta reapertura es de Ps. $600.4 millones.
Por otra parte, la linea de crédito hasta por Ps. $2,300.0 millones se cancel6 el 19 de diciembre de
2016. Al 31 de diciembre de 2016 se mantiene un nivel de endeudamiento de 29.4% sin sobrepasar
el limite del 33% “loan-to-value” establecido por el Comité Técnico de Fibra Inn.

Los indices de la emision de deuda bursatil FINN15 al 31 de diciembre de 2016 se
presentan como sigue:

Indices de la Emision de Deuda Bursatil Al 31 de diciembre de 2016
Endeudamiento Igual o menor a 50% 294%
Cobertura al Servicio de la Deuda .... Igual o mayor a 1.0 2.9
Servicio de [a Deuda ... Igual o mayora i.5 53
Activos Totales no Gravados.............. Igual 0 mayor a 150% 328%
Deuda Garantizada.......ccoeoririvviennen. Igual o menor a 40% 0.0%

Fibra Inn presenta 29.4% de endeudamiento al 31 de diciembre de 2016, el cual cumple
cabalmente con las disposiciones de la CNBV para regular el limite méaximo hasta en un 50%. El
indice de cobertura para el servicio de la deuda al 31 de diciembre de 2016 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 gravados y no existe deuda garantizada.

A continuacion, se muestran los indices de apalancamiento establecidos por la CNBV y el
desglose de los componentes que se utilizaron para el calculo de estas razones financieras:

Al 31 de
Indices de Deuda diciembre de
(Ps. millones) 2016

Endeudamiento (menor o igual al 50%)
Financiamientos 0
Deuda bursatil 2,875.4
Activos totales 9,790.4
Indice de Endeudamiento 29.4%
Indice de Cobertura al Servicio de la 849.1
Deuda
Activos liquidos 3104
IVA por recuperar 610.5
Utilidad operativa 177.0
Sub-total del Numerador 1,947.0
Amortizacion de Intereses 3221
Amortizacién de Principal 0
Gastos de capital 94.1
Gastos de desarrollo 2494
Sub-total del Denominador 665.6
Indice de Cobertura al Servicio de la

2.9
Deuda
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Acuerdos Fuera de Balance
Al cierre del 31 de diciembre de 2016, Fibra Inn no tiene acuerdos que aparezcan en el
balance que pudieran tener un efecto significativo en nuestra situacién financiera, resultados de

operacion, y liquidez o recursos de capital.

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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1T 2018 vs. 1T 2017
Administracion 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 ¢ltima de la administracién del
riesgo de liquidez se basa en Fibra Inn, quien ha establecido un marco apropiado para la
administracién del riesgo de liquidez para la administracién del financiamiento a corto, mediano
y largo plazo, y los requerimientos de administracion de la liquidez.

Fibra Inn administra el riesgo de liquidez manteniendo reservas adecuadas, vigilando los
flujos de efectivo proyectados y reales de los ingresos, y conciliando los perfiles de vencimiento
de los activos y pasivos financieros. El departamento de tesorerfa monitorea los vencimientos de
los pasivos para programar los pagos respectivos.

Para mantener una proporcién adecuada de activos y pasivos, la Circular Unica de
Emisoras establece un limite de 50% para la asuncién de créditos a cargo del Fideicomiso y prevé
un indice de servicio de la deuda igual o mayor a 1.0 veces.

Balance General

Al 30 de junio de 2018 Fibra Inn tenia Ps. $492.9 millones de efectivo. Se ha recuperado,
casi en su totalidad, 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 la operacién habitual del
negocio. Los pagos anticipados son por Ps. $28.1 millones que se refieren principalmente a gastos
operativos de los hoteles amortizables a lo largo del ejercicio, asi como predial, seguros,
honorarios del fiduciario, consejeros independientes y cuotas administrativas. La cuenta de
proveedores suma Ps. $98.2 millones y se registran Ps. $199.1 millones de deuda bancaria
referente a la disposicion de una linea de crédito revolvente con Actinver.

Al 30 de junio de 2018 se registran obligaciones financieras de largo plazo por Ps. $2,957.0
millones que corresponden al saldo de la deuda bursatil, de FINN15 y FINN18.

Al cierre del 2T18 el costo bruto de la deuda fue:

(i) 66.7% a tasa fija de 9.93%;
(i) 33.3% a tasa variable cubierta con swaps a tasa fija ponderada de 8.48%

Por tanto, el costo ponderado de la denda fue de 9.45%.
Al 30 de junio del 2018, Fibra Inn tenia 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 limite del 33% loan-to-value establecido por el Comité Técnico de FibroTN‘u.
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Los indices de la emisién de deuda bursatil FINN15 y FINNI8 al 30 de junio de 2018 se
presentan como sigue:

fndices de 1a Emisién de Deuda

Bursatil B Al 30 de junio de 2018
Endeudamiento Igual o0 menor a 50% 27.3%
Cobertura al Servicio de la Deuda Igual o mayora 1.0 2.4
Servicio de Ja Deuda Igual o mayora 1.5 2.5
Activos Totales no Gravados Igual o mayor a 150% 335%
Deuda Garantizada Igual o menor a 40% 0.0%

Fibra Inn presenta 27.3% de endeudamiento al 30 de junioc de 2018. Dicho nivel cumple
cabalmente con las disposiciones de la CNBV para regular el Iimite maximo para las Fibras hasta
en un 50%. El indice 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 metodologia del Anexo AA de la Circular Unica de Emisoras aplicables a certificados
bursatiles fiductarios inmobiliarios y de inversion.

A continuacién, se muestra el desglose de los componentes que se utilizaron para el
célculo de estas razones financieras.

Indices de Deuda Al 30 de junio
(Ps. millones) de 2018
Endeudamiento (menor o igual al 50%)
Financiamientos 200.0
Deuda bursatil 3,000.0
{&ctivos totales 11,723.1
Indice de Endeudamiento 27.3%

Indice de Cobertura al Servicio de la

Deuda
Activos liquidos 492.9
IVA pot recuperar 0.5
Utilidad operativa 767.0
Lineas de Crédito 300.0
Sub-total del Numerador 1,560.4
Amortizacion de Intereses 461.4
Amortizacidén de Principal 0
Gastos de capital 93.0
Gastos de desarrollo 101.1
Sub-total del Denominador 655.5
Indice de Cobertura al Servicio de la

24
Deuda

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco)
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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 aprobacién, previa opinion del Comité de Auditoria, de los lineamientos en esta
materia y las irregularidades que se detecten tanto del Fideicomiso como de su subsidiaria y
demds personas contratadas por el Fiduciario.

Adicionalmente se investigan los posibles incumplimientos de los que se tengan
conocimiento, a las operaciones, lineamientos y politicas de operacién, sistema de control interno
y auditoria interna y registro contable. Para lo cual, se realiza un examen de la documentacién,
registros y demas evidencias comprobatorias, en el grado y extensién que sean necesarios para
efectuar dicha vigilancia.

Controles y procedimientos de revelacion

La administracién ha evaluado, con la participacién del Director General y el Director de
Finanzas y Administracion, la eficacia de nuestros controles y procedimientos de revelacién al 30
de junio de 2018, y ha concluido que los controles y procedimientos de revelacién eran efectivos
a dicha fecha.

Cambios en control interno sobre reportes financieros

No se han identificado cambios en el control interno sobre reportes financieros durante el
2017 que hayan afectado materialmente, o que razonablemente puedan afectar materialmente, al
control interno sobre reportes financieros.

Experto financiero del Comité de Auditoria
El Comité Técnico ha determinado que cuenta con al menos un “experto financiero del

Comité de Auditoria” que colabora en su Comité de Auditoria. El Sr. Alberto Rafael Gémez Eng
cuenta con los requisitos de calificacién.

[seccidn de pdgina intencionalmente en blanco]
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5.4 Estimaciones, provisiones o reservas contables criticas.
Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando se tiene una obligacién presente como resultado de
un evento pasado, que probablemente resulte en la salida de recursos econémicos y que pueda
ser estimada razonablemente, 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 funcion del periodo de
tiempo estimado para atender las obligaciones que se cubren. Cuando se espera la recuperacién
de un tercero de algunos o todos los beneficios econémicos requeridos para liquidar una
provision, se reconoce una cuenta por cobrar como un activo si es virtualmente seguro que se
recibira el pago y el monto de la cuenta por cobrar puede ser valuado confiablemente.

Juicios contables criticos y fuentes clave de incertidumbre en la estimacion

En Ia aplicacién de las politicas contables de Fibra Inn, que se describen en la nota 3 del
Dictamen de Auditorfa, la administracién esta obligada a hacer juicios, estimaciones y supuestos
sobre el valor en libros de los activos y pasivos que no son facilmente disponibles mediante otras
fuentes. Las estimaciones y supuestos asociados se basan en la experiencia histérica y otros
factores que se consideran relevantes. Los resultados reales pueden diferir de estas estimaciones.

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

(n)  Juicios criticos en la aplicacion de politicas contables-

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

Clasificacion de arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican en funcion de la medida en que los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad del bien objeto del contrato recaen con Fibra Inn o con el inquilino,
dependiendo de la sustancia de la transaccion, mas que la forma de los acuerdos. Fibra Inn ha
determinado, basandose en una evaluacion de los términos y condiciones de los acuerdos con sus
huéspedes e inquilinos, que mantiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios significativos
inherentes a la propiedad de estos hoteles y espacios arrendados generadores de sus ingfesos
como FIBRA y, por lo tanto, los clasitica como arrendamientos operativos.

Combinaciones de negocios o adquisicion de activos
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La administracién emplea su juicio profesional para determinar si la adquisicion de un
grupo de activos constituye una combinacién de negocios 0 una adquisicion de activos. Dicha
determinacién podria tener un impacto significativo en como se contabilizan los activos
adquiridos y los pasivos asumidos, tanto en su reconocimiento inicial como en ejercicios
posteriores. :

Impuestos a la utilidad

Para continuar calificando como FIBRA para efectos de impuesto sobre la renta el
Fideicomiso debe cumplir con diversos requisitos de dicho régimen fiscal, que se refieren a
cuestiones fales como la distribucién anual de al menos 95% de su resultado fiscal. A juicio de Ia
administracién, el Fideicomiso continuara calificando bajo el régimen fiscal de FIBRA.

(b) Principales fuentes de incertidumbre en la estimacion-

Los siguientes son los supuestos clave acerca del futuro y otras fuentes clave de
incertidumbre en la estimaci6n al final del periodo de reporte, que tienen un riesgo significativo
de causar un ajuste material en el valor en libros de los activos y pasivos dentro del ¢jercicio
financiero siguiente.

Estimacicn de cuentas de cobro dudoso

La administracién considera que las ventas a crédito conllevan un riesgo de
incobrabilidad, por lo tanto, el anélisis llevado a cabo para la determinacién 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 histéricas de cobranza.

Vidas vitiles iy valores residuales de propiedades, mobiliario y equipo

Las vidas ttiles y los valores residuales de los activos de propiedad, mobiliario y equipo
son utilizados para determinar el gasto por depreciacién de los activos y se definen de acuerdo
al andlisis de especialistas internos y externos. Las vidas ttiles y los valores residuales se revisan
periddicamente al menos una vez al afio, con base en las condiciones actuales de los activos y la
estimacion del periodo durante el cual continuard generando beneficios econémicos. 5i existen
cambios en la estimacién, se afecta prospectivamente la medicién del valor neto en libros de los
activos, ast como el gasto por depreciacion correspondiente.

Valor razonable de las propiedades, mobiliario y equipo

Para estimar el valor razonable de las propiedades, mobiliario y equipo, la administracién
de Fibra Inn elige la técnica de valuacién que considera mas apropiada dadas las circunstancias
particulares de cada hotel. Para ello, la administracién se basa en su mejor estimado sobre la
capacidad de cada hotel para generar flujos de efectivo en el futuro, y los cuales son descontados
a una tasa apropiada de descuento y considerando para el periodo terminal unh tasa de
capitalizacion,
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La medicién del valor razonable se determina por cada unidad generadora de efectivo, es
decir a nivel de cada hotel.

Los valores razonables son utilizados para determinar el valor en libros de las
propiedades y se revisan a cada fecha de reporte, por especialistas internos y valuadores externos
independientes, considerando las condiciones actuales del entorno econémico de la propiedad y
la estimacion del periodo durante el cual continuara generando beneficios econémicos futuros. Si
existen cambios en la estimacion, se afecta de manera prospectiva la medicién del valor neto en
libros de los activos.

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

Planes de beneficios definidos

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

Entrada en vigor de las nuevas Normas Internacionales de Informacién Financiera.

La aplicacién inicial de las nuevas Normas Internacionales de Informacién Financiera
(NIIFs o IFRS por sus siglas en inglés), en especifico la "IFRS 16 - Arrendamientos", cuya entrada
en vigor es a partir del 1 de enero de 2019, podria originar impactos en procesos internos,
operacion del negocio, situacion financiera y cumplimiento de obligaciones contractuales. Sin
embargo, la administracién de Fibra Inn prevé que dicho impacto no sera significativo, debido a
que el volumen de arrendamientos en los que opera como arrendatario no es importante. A la
fecha, la administracién continda en el proceso de evaluar, cuantificar y determinar los efectos de
transicién sobre los contratos de arrendamiento que estén vigentes al 1 de enero de 2019,

En este sentido, debido a que la adopcién de la IFRS 16 se llevara a cabo aplicando la
opcidn retrospectiva modificada que cuantifica los efectos al 1 de enero de 2019 sin reexpresar los
periodos comparativos, podria existir una falta de comparabilidad de los estados financieros

consolidados por el afio que termine e] 31 de diciembre de 2019, con la informacion financiera
elaborada para los afios previos.

Fibra Inn no ha aplicado las siguientes IFRS nuevas y revisadas que fueron emitid;

IFRS 9, Instrumentos Financieros
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La IFRS 9, Instrumentos financieros, sustituye a la 1AS 39, Instrumentos financieros:
reconocimiento y medicion. Esta norma es obligatoriamente efectiva para los periodos que
comiencen en o después del 1 de enero de 2018 e incluye la introduccién de un nuevo modelo de
deterioro con base en pérdidas esperadas y cambios limitados a los requisitos de clasiticacién y
medicion de activos financieros. Concretamente, el nuevo modelo de deterioro se basa en las
pérdidas crediticias esperadas en lugar de las pérdidas incurridas y se aplicar4 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 garantias financieras.

Por lo que respecta al modelo de deterioro con base en pérdidas esperadas, el
requerimiento de adopcién inicial de la IFRS 9 es retrospectivo y establece la opcion de adoptarlo
sin modificar los estados financieros de afios anteriores, reconociendo el efecto inicial en
utilidades retenidas a la fecha de adopcién. Por su parte, en el caso de contabilidad de coberturas,
la IFRS 9, permite la aplicacién con un enfoque prospectivo.

La IFRS 9 contiene una nueva clasificacién y enfoque de medicién para activos financieros
que reflejan el modelo de negocio de la entidad para administrar el activo financiero y las
caracteristicas de los flujos de efectivo contractuales. Se establecen tres principales categorias 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 elimina las
categorias 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 para la venta. La
Administracién considera que la adopcién de dichas categorias de clasificacién no tendra ningiin
efecto significativo en el estado consolidado de resultados ni en la situacién financiera de Fibra
Inn.

En relacién 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 administracion
de riesgos de Fibra Inn y aplicar un enfoque mas cualitativo y a futuro para evaluar la eficacia de
la cobertura, La norma prohibe la descontinuacién de la contabilidad de coberturas de manera
voluntaria. Bajo el nuevo modelo, es posible que mas estrategias de administracion de riesgos,
particularmente aquellos que involucran una cobertura de un componente de riesgo de una
partida no financiera, pudieran calificar para la contabilidad de coberturas.

Fibra Inn mantiene coberturas de tasa de interés para cubrir sus flujos de efectivo que
surjan por la variabilidad de la TIIE relacionado con los certificados bursatiles fiduciarios de
deuda. Los tipos de contabilidad de cobertura que Fibra Inn actualmente tiene designados
cumplen con la IFRS 9 y estan alineados que los objetivos y estrategias de la administracién de
riesgos de Fibra Inn, El Fideicomiso no espera ningin efecto significativo por la adopcién de las
nuevas reglas.

El Fideicomiso no tuvo un impacto material asociado con la nueva categoria de medicién
de valor razonable a través de otros resultados integrales, ya que actualmente no posee ningtn
instrumento que califique para este tratamiento; sin embargo, podrian surgir impactos
potenciales si cambiara su estrategia de inversién en el futuro. Adicionalmente, en cuanto a la
contabilidad de coberturas, los requerimientos de la IFRS 9 son consistentes con la pgl
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contable actual del Fideicomiso bajo IAS 39, por lo cual no se anticipa impacto en su adopcién
inicial ni en futuras operaciones de cobertura.

Finalmente, en lo que respecta al nuevo modelo de deterioro con base en pérdidas
esperadas, la administracién del Fideicomiso eligi¢ adoptar la norma retrospectivamente
reconociendo los efectos en resultados acamulados al 1 de enero de 2018. Basado en la evaluacién,
Fibra Inn estima un incremento en la reserva de cuentas incobrables por un monto de
aproximadamente Ps. $30.0 millones.

IFRS 15, Ingresos de contratos con clientes

La IFRS 15, Ingresos de contratos con clientes, es efectiva para los periodos que inician a
partir del 1 de enero de 2018. La norma presenta un tinico modelo integral para la contabilizacién
de ingresos procedentes de contratos con clientes, el cual introduce un enfoque de cinco pasos
para el reconocimiento de ingresos: 1) identificacién del contrato; 2) identificar las obligaciones
de desempefio en el contrato; 3) determinar el precio de la transaccién; 4) asignar el precio de la
transaccién a cada obligacién de desempefio en el contrato; 5) reconocer el ingreso cuando la
entidad satisfaga la obligacién de desemperio. Para ello, bajo esta norma, el reconocimiento de
ingresos utiliza la definicién de control para determinar cudndo un bien o servicio es transferido
al cliente y las obligaciones de desempeno han sido satisfechas. Ademas, se incrementa la
cantidad de revelaciones requerida en los estados financieros, tanto anuales como intermedios.

Fibra Inn determiné que la adopcién de la IFRS 15 serd contabilizada utilizando el método
de efecto acumulado como lo permiten las disposiciones transitorias correspondientes, lo que
implica que cualquier efecto en la transicién, serd reconocido directamente en las utilidades
retenidas, sin reformular estados financieros de afos anteriores. Como parte de su proceso de
andlisis para la adopcion de esta norma, la administracién del Fideicomiso evalué 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 politicas
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 16, Arrendamientos

La IFRS 16 Arrendamientos fue publicada en enero de 2016 y sustituye a la IAS 17
Arrendamientos, asi como las interpretaciones relacionadas. Esta nueva norma propicia que la
mayoria de los arrendamientos se presenten en el estado de posicion financiera para los
arrendatarios bajo un modelo tnico, eliminando la distincion entre los arrendamientos operativos
y financieros. Sin embargo, la contabilidad para los arrendadores permanece con la distincién
entre dichas clasificaciones de arrendamiento. La IFRS 16 es efectiva para los periodos que inician
a partir del 1 de enero de 2019 y se permite su adopcién anticipada siempre que se haya adoptado
la IFRS 15 Ingresos de contratos con clientes.

Bajo la IFRS 16, los arrendatarios reconoceran el derecho de usc de un activo y el pasivo
por arrendamiento correspondiente. El derecho de uso se trata de manera similar a cualquiey otro
activo no financiero, con su depreciacion correspondiente, mientras que el pasivo deve
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intereses. Esto tipicamente produce un perfil de reconocimiento acelerado del gasto (a diferencia
de los arrendamientos operativos bajo la IAS 17 donde se reconocian gastos en linea recta), debido
a que la depreciacion lineal del derecho de uso y el interés decreciente del pasivo financiero,
conllevan a una disminucién general del gasto a lo largo del tiempo.

También, el pasivo financiero se medird al valor presente de los pagos minimos pagaderos
durante el plazo del arrendamiento, descontados a la tasa de interés implicita en el arrendamiento
siempre que pueda ser determinada. 5i dicha tasa no puede determinarse, ol arrendatario debera
utilizar una tasa de interés incremental de deuda.

Sin embargo, un arrendatario podria elegir contabilizar los pagos de arrendamiento como
un gasto en una base de linea recta en el plazo del arrendamiento, para contratos con término de
12 meses 0 menos, los cuales no contengan opciones de compra (esta eleccién 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 eleccién podrd hacerse sobre una base individual para cada contrato de
arrendamiento).

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

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

Sin embargo, atn no se ha determinado en qué medida estos compromisos tendrédn como
resultado el reconocimiento de un activo y un pasivo por los pagos futuros y ¢cémo esto afecta a
la ganancia y la clasificacion de los flujos del Fideicomiso. Fibra Inn estard aplicando una
transicién retrospectiva modificada, cuantificando los impactos con los acuerdos vigentes al 31
de diciembre de 2018.

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

La IFRIC 22 busca aclarar la contabilidad de las transacciones que incluyen la recepcion o
el pago de una contraprestacién anticipada en moneda extranjera. La interpretacion se esta
emitiendo para reducir las diferencias en la practica relacionada con el tipo de cambio utilizado
cuando una entidad reporta transacciones que estan denominadas en una moneda extranjera, de
acuerdo con ta [AS 21, en circunstancias en las que la contraprestacién es recibida o pagada antes
de que el activo, gasto o ingresos se reconozca. Esta interpretacion es efectiva para los pfriodos
de reportes anuales que comiencen después del 1 de enero de 2018, aunque permite su adgpcion
anticipada.
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Fibra Inn convierte las contraprestaciones al tipo de cambio de la fecha en que se lleva a
cabo la transaccién, ya sea recibida o pagada y les da un tratamiento de partida no monetaria, por
lo que no existen impactos significativos en la adopcién de esta interpretacién en sus estados
financieros consolidados.

[Seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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5.5 Instrumentos Derivados
I. Informacién Cualitativa:

1. Politicas de uso de instrumentos financieros derivados, descripcion genérica sobre las
técnicas de valuacion, fuentes internas y externas de liquidez y explicacién de los cambios
en la exposicién a los principales riesgos identificados y en la administracién de la misma,

Fibra Inn cuenta con una politica donde establece que, al momento de contratar un Instrumento
Financiero Derivado (IFD), debe ser solamente con la intencién de realizar coberturas a diferentes
exposiciones de riesgo de mercado, con la intencién de tener un flujo de efectivo asegurado.

Siendo la intencion la cobertura contable, se revisa que cumpla con todos los requisitos para
entrar en esa categorfa, se documenta su designacion al inicio de la operacion describiendo su
objetivo, caracteristicas y reconocimiento contable, y se establece como se IHevard a cabo la
medicién de la efectividad aplicables a la operacién.

Se suspenderd la contabilidad de la cobertura en caso de que el 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
designacion de cobertura.

2. Descripcion general de los objetivos para utilizar derivados e identificacion 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 esté 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 del 2017 hasta el segundo trimestre del 2018, Fibra Inn cuenta con 19 Swaps de tasa de
interés (IRS). El objetivo de estos IFD era la cobertura de las variaciones de la TIIE a 28 dias, tasa
en la que estan basados sus financiamientos. Durante el periodo de 2015 hasta diciembre de 2016,
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 dentro del contrato de derivados.

Fibra 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 negociacién implementadas
A 30 de junio del 2018:
La estrategia de cobertura tiene como objetivo proteger a Fibra Inn de la exposicion originada

por una transaccién pronosticada altamente probable relacionada a la variabilidad de flujos de
efectivo por los intereses vinculados a la TIIE de una Emision Publica de Deuda por un m¢hto
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insoluto remanente de $1,000,000,000 MXN (la deuda tenia un saldo original de $2,875,350,000
pero hubo un pago anticipado en febrero 2018). Fibra Inn actualmente cubre parcialmente dicha
Emision Piblica con una cobertura por $900,000,000 MXN.

Adicionalmente, el resto de los derivados se mantienen como de derivados de negociacion para
propositos contables. Esto es debido al pago anticipado que se mencioné anteriormente. Fibra Inn
se encuentra evaluando realizar la cancelacién anticipada de estos derivados que se quedaron sin
Pposicion primaria a cubrir.

Al30 de junio de 2017 y al 31 de diciembre de 2017

La estrategia de Fibra Inn es protegerse de la variacién de la TIIE a 28 dias y fijar el monto a pagar
de la deuda, estos instrumentos cubren una cantidad de $1,890 millones de pesos del total de
$2,875,350,000 MXN. Fibra Inn ha cubierto parcialmente dicha Emisién Publica con cinco
coberturas por $100,000,000 MXN (tranche 1), $285,000,000 MXN (tranche 2), $240,000,000 MXN
(tranche 3) y dos nuevas designaciones de cobertura por $900,000,000 MXN (tranche 4) y por
$365,000,000 MXN (tranche 5).

Al31 de diciembre de 2016

La estrategia de Fibra Inn es protegerse de la variacion de la TIIE a 28 dias y fijar el monto a pagar
de la deuda, estos instrumentos cubren una cantidad de $625 millones de pesos del total de $1,875
millones de pesos colocado en certificados bursatiles fiduciarios (tranche 1, 2y 3).

Al 31 de diciembre de 2015

La estrategia de Fibra Inn es protegerse de la variacién de la TIIE a 28 dias y fijar el monto a pagar
de la deuda, estos instrumentos cubren una cantidad de $525 millones de pesos del total de $5,000
millones de pesos (monto maximo) de los certificados bursatiles fiduciarios. Adicionalmente,
estos instrumentos cubren una cantidad de $100 millones de pesos de un crédito sindicado de
$100 millones de pesos.

4. Mercados de negociacién permitidos y contrapartes elegibles

Los IFD se pueden contratar en mercados sobre el mostrador (Over the Counter / OTC) y con
contrapartes que son reconocidas y que gocen de una excelente calidad crediticia de acuerdo con
las agencias calificadoras.

5. Politicas para la designacion de agentes de cilculo o valuacion

Fibra Inn ha designado como agentes de célculo a las instituciones financieras con las que se
cerraron las operaciomes para su liquidacién, ademas de determinar el valor razonable de los IFD
correspondientes al cierre de cada mes.

Adicionalmente, Fibra Inn utiliza modelos de valuacién aceptados en el ambito financiero,
basandose en fuentes de mercado de alta confiabilidad para la obtencién de los insumos, dgyn el
tin de revisar los valores proporcionados por las contrapartes.

b
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6. DPoliticas de margenes, colaterales, lineas de crédito.

Fibra Inn posee lineas de crédito con las instituciones financieras, las cuales tienen la capacidad
de solventar cualquier minusvalia que se pueda presentar.

7. Procedimientos de control interno para administrar la exposicion a los riesgos de mercado
y de liquidez

El Comité Técnico de Fibra Inn se cncarga de aprobar la contratacién de derivados, asi como la
designacion del porcentaje de cobertura de la deuda. Asimismo, se encarga de administrar los
IFD vy, para este caso, el propio Comité recomendé utilizar solamente coberturas 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 autorizar las operaciones con los instrumentos
financieros derivados.

9. Informacidn sobre la autorizacién 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 Inn cuenta con el Comité Técnico, quien se encarga de la
administracién y autorizacién de los IFD.

Descripcion de las politicas y técnicas de valuacién

10. Descripcion de los métodos y técnicas de valuacién con las variables de referencia
relevantes y los supuestos aplicados, asi como la frecuencia de valuacién.

Fibra Inn utiliza valuaciones aceptadas por las instituciones financieras, quienes fungen también
como agentes calculadores, sin embargo, sin entrar en supuestos especiales, se utilizan modelos
estandar de valuacidn para revisar dichas valuaciones. Para la valuacidn 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, descontdndolos con la curva de tasas correspondiente a la moneda
en cuestion.

Las valuaciones de las posiciones que tiene Fibra Inn se realizan de manera trimestral, con el tin
de revisar constantemente el estatus de las posiciones.

Las operaciones vigentes durante el periodo 2015 - 2018 son las siguientes:
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Instrumento | Contraparte Inicio Vencimiento Ti“?a Tasa Noglonalen
| = Recibe | Entrega MXN
IRS Actinver 6-jul-15 8-mar-19 TIIE 28 517 % 13,043,479
IRS Actinver 3l-ago-15 |  8-mar-19 TIIE 28 5.25% 36,521,740
IRS Actinver 29-dic-14 8-mar-19 TIIE 28 5.37% 17,291 Siﬁ




IRS Banorte |  6-u I-15 8-mar-19 TIIE 28 5.17% 39,120,434
IRS Banorte 31-ago-15 8-mar-19 TIIE 23 5.25% | 109,565,217 |
IRS Banorte 29-dic-14 8-mar-19 TIIE 28 537% | 52173913 |
IRS Banamex 6-jul-15 8-mar-19 TiIE 28 517% 9,782,609
IRS Banamex 31-ago-15 8-mar-19 TIIE 28 5.25% 27,391,304
IRS | Banamex 29-dic-14 8-mar-19 TIIE 28 5.37% 13,043,478
IRS Banamex 27-feb-17 27-sep-19 TIE28 | 7.33% 900,000,000
IRS Banregio 6-jul-15 8-mar-19 TIIE 28 5.17% 6,521,739
IRS Banregio 31-ago-15 8-mar-19 TIIE 28 525% 18,260,869
IRS Banregio 29-dic-14 8-mar-19 TIIE 28 537% 8,695,652
IRS Scotiabank 6-jul-15 8-mar-19 TIIE 28 5.17% 6,521,739
IRS Scotiabank 31-ago-15 8-mar-19 TIIE 28 5.25% 18,260,869
~IRS Scotiabank |  29-dic-14 8-mar-19 TIIE 28 5.37% 8,695,652
IRS Scotiabank | 21-mar-17 27-sep-19 TIIE 28 7.32% 165,000,000
IRS Santander 4-nov-15 27-sep-19 TIIE 28 5.18% 244,000,000
IRS BBVA 17-mar-17 27-sep-19 THE28 | 7.3875% | 200,000,000

11. Aclaraciéon sobre si la valuacién es hecha por un tercero independiente o es valuacion
interna y en qué casos se emplea una u otra valuacién. Si es por un tercero, si menciona
que es estructurador, vendedor o contraparte del IFD.

La valuacién que se presenta mas abajo en la seccion de datos cuantitativos fue realizada por las
contrapartes Bancarias con las que fueron contratados los IFD.

12. Para instrumentos de cobertura, explicacion del método utilizado para determinar la
efectividad de la misma, mencionando el nivel de cobertura actual de la posicién global
con que se cuenta,

El método utilizado es el de compensacion de flujos esperados (valor razonable) el cual consiste
en la comparacién de los cambios del valor razonable de la posicion primaria (derivado hipotético
que cubriria perfectamente la partida cubierta) contra el cambio en el valor razonable del
derivado, tanto prospectivamente a través de escenarios hipotéticos, como retrospectivamente a
través de los valores razonables observados. Los niveles de efectividad en cada periodo han sido
los siguientes:

Fecha Prospect:iv_a Eetrospectiva |
Diciembre 2015 | 101% 98%
Diciembre 2016 | 100% 100%

Junic 2017 99% 98%

Diciembre 2017 | 100% 100%

Junio 2018 99% 99%

C. Iuformacioén de riesgos por el uso de derivados

13. Discusion sobre las fuentes internas y externas de liquidez que pudieran ser utilfxadas
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
contrafdos por sus posiciones en IFD. Las fuentes internas de liquidez con que cuenta Fibra Inn
son la caja y la generacion de efectivo producto de sus operaciones, adicionalmente cuenta con
lineas de crédito externas abiertas y suficientes con las mismas contrapartes.

14. Explicacién de los cambios en la exposicién a los principales riesgos identificados, su
administracién, y contingencias que puedan afectarla en futuros reportes.

No existieron cambios en la exposicion a los riesgos durante el periodo 2015 - 2018, puesto que el
riesgo sigue siendo el cambio en la tasa variable, producto de variaciones en el mercado.

15. Revelacion de eventualidades, tales como cambios en el valor del activo subyacente, que
ocasionen que difiera con el que se contraté originalmente, que lo modifique, o0 que haya
cambiado el nivel de cobertura, para lo cual requiere que la emisora asuma nuevas
obligaciones o vea afectada su liquidez.

No hubo eventualidades durante el periodo 2015 - 2018.

16. 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, asf como por los derivados de no cobertura contable.

Para el 31 de diciembre de 2017: se reconocio en el estado de resultados un importe como ingreso
por $170,028 pesos debido a una porcién inefectiva de las relaciones de cobertura,

Para el 30 de junio de 2017 y el 31 de diciembre de 2016: No se reconocieron montos en el estado
de resultados por concepto de valor razonable de los derivados.

Para el 31 de diciembre de 2015; En el estado de resultados se reconocié un efecto como ingreso
por $19,776 pesos debido a la porcion inefectiva de la relacién de cobertura.

17. Descripcién y namero de IFD que hayan vencido durante el trimestre y de aquéllos cuya
posicién haya sido cerrada.

No vencieron ni cerraron ningiin IFD durante el periodo 2015 - 2018.

18. Descripcion y ntimero de llamadas de margen que se hayan presentado durante el
trimestre,

No se presentd ninguna llamada de margen durante el periodo 2015 - 2018,

19. Revelacion de cualquier incumplimiento que se haya presentado a los contratos
respectivos.

Fibra Inn ha cumplido con todas las obligaciones adquiridas al contratar operaciones con K)
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IL. Informacién Cuantitativa:
A, Caracteristicas de los IFD a la fecha del reporte (informacién en tabla) (puntos 20-25).
A continuacion, se presenta un resumen en forma tabular de las caracteristicas de los IFD:

Resumen de Instrumentos Financieros Derivados
(Cifras en miles de pesos)

Fines de N - | Colateral |
Ti.pO de c Monto Valor Razonable /Lmeas de
. obertura u . .
Derivado . Nocional Tasa crédito
Valor de o8 fines, / Valor Recibe e P : P ; /valores
N Tales como X Dicieinbre | Diciembre Junio Diciembre Junio
Contrato Negociacion nominal 2015 2016 2017 2017 2018 dados en
(B garantia
Inicio - Dic 17: Linea de
IRS c';'iﬁ’;‘;“ 13,043 TIIE 28 4112 562 374 455 300 Credito
negociacion |
Inicio - Dic 17; Linea de
IRS ‘:‘;E:f;‘;_ra 26521 | TIE28 402 1,512 1,002 1,238 820 Credito
negociacion
Inicio - Dic 17: Linea de
IRS C';'Ei’;‘g‘ra 17,391 TIIE 28 -254 675 443 564 374 Creit
negociacién |
Inicio - Dic 17: Linea de
cobertura Crédito
IRS Jun 18: 39,120 TIIE 28 -352 1,677 1,137 1,359 911
nepociacion
Inicio - Dic 17: Linea de
IRS C;'l';’i’;‘gfa 109,565 | TIIE28 1,248 4,511 3,043 3,697 2457 Credite
negociacion
Inicio - Dic 17: Linea de
IRS C?EE";';T‘" 52173 | THE28 782 2014 1,348 1,684 1122 | Crédie
__TMepociacion
[nicio - Dic 17 Linea de
IRS C';'EE"]*;T"‘ o782 | TUE2 | & 420 285 338 205 | Credio
negociacién
Inicio - Dic 17: Linea de
IRS “;:;";‘S‘T“ 27,391 TIIE 28 311 1,131 762 921 615 Credito
negociacion
nicio - Dic 17: Linea de
bertur i
IRS C‘;'ui’]‘;" 13,042 TIIE 28 195 503 337 399 255 Gredito
negociacion | | I Al . il
Inicio - : Linea de
IRS Jun 18: 900,000 THE 28 N/A N/ A -0,223 10,132 9,559 Crédite
negoclacion
Inicio - Dic 17: Linea de
IRS C‘;}:ﬁ‘ﬂi‘gf‘“ 6,521 TIIE 28 56 291 187 228 151 Crédilo
negociacion - - . L
Inicio - Dic 17
IRS L 18,260 THE 28 =203 784 501 623 413
cobertura
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Jun 18: = |
negociaciéon
Inucio - Dic17: Linea de
IRS eobertura 8,695 TIIE 28 128 351 221 283 189 Eretlito
Jun 18:
| megociacion
Inicio - Dic 17: Linea de
IRS cobertura 6,521 TIIE 28 56 279 188 214 136 Credito
Jun 18:
| nepociacion | 3
Inicio - Dic 17: Linea de
IRS C;'Eﬁr;gfa 18,260 TIIE 28 -201 757 505 616 409 Gicdite
negociacion
Inicio - Dic 17: Linea de
IRS “]’Eﬁrlt:;f“ 8695 | TIE28 127 338 224 280 187 Credito
negociacion -
Inicio - Dic 17: Linea de
IRS C’}’Eﬁr;‘g_ra 165000 | TIE28 | .N/A N/A 1,614 1,892 1,806 Caeile
negociacion N
Inicio - Dic 17: Linea de
IRS “]’l':fl’]t;fa 240,000 | TIE28 740 13,330 8,625 11,351 9,100 Crédito
negociacién
Inicio - Dic 17: Linea de
IRS c‘}’ﬂff{;_’a 200,000 | THE28 N/A N/A 2,221 2,103 2,046 Eredito
negociacion

A continuacién, se muestra el valor del activo subyacente (TIIE) / variable de referencia:

Diciembre Diciembre Junio 2017 Diciembre .
Subyacente 2015 2016 2017 Junio 2018
TIIE 3.555% 611% 7.365% 7.6311% 8.1004%
A continuacién, se mostraran por aio los flujos no descontados sin vencer:

= Diciembre Diciembre Junio 2017 Diciembre .
Afio 2015 2016 ) 2017 Junio 2018
2016 |  -8,034 -
2017 | 2481 6,966 6,939
2018 2,779 9,615 4,237 27,159 | 15,625
2019 2,973 5,618 -5,565 12,821 15,686

B. Analisis de Sensibilidad:

*Cifras en miles de pesos

20. Descripcion de la metodologia para la determinacién de pérdidas esperadas.

Con la finalidad de informar los impactos que se tendrian a nivel estado de resultados por
concepto del reconocimiento del valor razonable en los resultados del periodo se infogmara
mediante un analisis de sensibilidad los impactos contables. Es importante mencionar que dfbido
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a que los derivados se encuentran en una cobertura altamente efectiva, la mayoria de los efectos
estaran reconocidos en otros resultados integrales.

El analisis de sensibilidad permite prever situaciones en las cuales se podria experimentar
pérdidas extraordinarias en la valuacién de los IFDs. Dicho andlisis se elabord con base en
movimientos adversos en la tasa de interés de un 10%, 25% y 50%.

¢ En el escenario probable se estimé el cambio en el valor razonable ante una variacion
adversa de 10% en la tasa de interés.

¢ En el escenario posible se estim6 el cambio en el valor razonable ante una variacién adversa
de 25% en la tasa de interés.

¢ En el escenario remoto se estimé el cambio en el valor razonable ante una variacion 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 a 28 dias.

La pérdida esperada se basa en el valor razonable del Swap, el cual consiste en la diferencia entre
la suma de los flujos traidos a valor presente de la pata activa y la pata pasiva.

Los supuestos de este modelo son:

* No existen oportunidades de realizar arbitrajes.
* No existen costos de transaccién ni impuestos.
* Agentes neutrales al riesgo.

21. Anilisis 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 podrian originar dichas pérdidas.

De los IFD contratados, la pérdida se puede originar al momento en que la tasa variable sea menor
que la tasa fija estipulada por operacion, limitado a que tienda a 0 la tasa variable (caso muy
improbable). Todos los derivados contratados pudieran ocasionar dichas pérdidas.

22. Presentacién de los tres escenarios (probable, posible y remoto) que pueden generar
situaciones adversas a Fibra Inn describiendo los supuestos y parametros que fueron
empleados.

Para el andlisis de sensibilidad, se realizé el calculo del valor razenable de los instrumentos
financieros derivados que Fibra Inn posee.

Con esa informacion se llevaron a cabo los analisis de sensibilidad. Estos consistieron en estresar
la variable que mayor influencia tiene en las operaciones hacia escenarios negativos; es decir, que
el impacto de dicha variable sea mayor y negativo. Como se ha mencionado en el punto 2(} la
variable estresada fue la tasa variable TIIE a 28 dfas.
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A continuacion, se muestran los resultados del anélisis de sensibilidad {en miles de MXN):

Cifras en nules de pesos.

Cabe mencionar que el escenario base y el escenario del 10% representan un activo, mientras que

el del 25% y 50% representan un pasivo.

23.Estimacion de la pérdida potencial reflejada en el estado de resultados y en el flujo de

efectivo, para cada escenario.

A continuacién, se detallaran las pérdidas potenciales en las operaciones de IFD de Fibra Inn,

reflejadas como el cambio que habria entre un escenario a otro.

. Diciembre Diciembre Junio Diciembre Junio

Valor Razonable Iﬂes MXN 2015 2016 2017 2017 2018
Base -5,259 29144 | 6,130 38,384 31,082

Escenario -10% -14,092 20,287 _ -16,731 17,759 16,264
Escenario -25% -27,818 6,428 -52,240 | -13,808 -6,247
Escenario -50% -52,207 -17,968 -114,599 -69,169 -45,205

Pérdidas Potenciales Diciembre Diciembre Junio Diciembre Junio
Miles MXN 2015 2016 2017 2017 2018
Escenario -10% 8,832 -8,856 -22,861 -20,625 -14,818
Escenario -25% 22,558 -22,715 -58,371 -52,193 -37,330
Escenario -50% 46,947 -47,112 -120,729 -107,554 -76,288

Cifras en niles de pesos.
24.Nivel limite (escenario) de variacion de los activos subyacentes para que la efectividad se

mantenga.

Durante el periodo del 2015 al 2018 las caracteristicas de los IFDs tales como; nocional, tasa de
interés y fechas de vencimiento son similares en tiempo y forma a la partida cubierta por lo que
no se espera que la cobertura deje de ser altamente efectiva en ningtn nivel de variacion.

[seccidn de pigina intencionalmente en blanco]
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6. INFORMACION FINANCIERA DE LA ADMINISTRACION INTERNA
6.1 Informacién financiera seleccionada

A continuacién, se presentan los estados de situacién financiera de Administradora de
Activos Fibra Inn S.C. al 31 de diciembre de 2017, 2016 y 2015 asi como sus resultados y sus flujos
de efectivo por el afio terminado el 31 de diciembre de 2017, 2016 y 2015, de conformidad con las
Normas Internacionales de Informacién Financiera, emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad. Los niimeros presentados en esta seccion se encuentran en miles
de pesos, al ser significativamente menores a los del Fideicomiso.

Al y por los afios terminados el 31 de diciembre del,
2017 2016 2015

{en mniles de pesos mexicanos)

Informacion del Estado de Resultados:

Ps.
[ngresos por servicios Ps. 1424799 Ps. 111,590.7 56,627.5
Gastos de operacion y costo del servicio 129,262.3 54,237.1 55,381.8
Utilidad bruta 13,217.6 57.353.6 1,245.7
Compensacidn a ejecutivos basada en
instrumentos de patrimonio..........co.eccc.... 7,748.1 3,630.0 18,500.0
OHr08 INEIES08..vuceerieicciciecen i ieneens = £ -
Utilidad {pérdida) de 0perac16n / utilidad
{pérdida} anles de impueslos ... 5,469.5 53,723.6 {17,254.3}
Gasto por impuestos a la utilidad............ 1,255.8 799.6 823.9
Utilidad (pérdida) neta.........w.uven 42135 52,924.0 (18,087.3)
Informacién del Balance General:
Activo
Activo Circulante:
Efectivo y equivalente de efectivo....... Ps. 95010 Ps. 43588 Ps. 15054
Otras cuentas por cobrar ... 431.4 299.1 20.6
Impuesto sobre la renta por recuperar 894 30.8 11164
Impuesto al valor agregado por - 35.1 -
FOCUPSLAT 11cseiiramies s beenes e sees e reerene e
Pagos anticipados... 1,023.3 484.2 481.2
Partes relacionadas. ... 6,524.8 1,609.4 72714
Total del activo circulante............ 17,9699 6,317.4 10,3954
Inversiones en CBFls 1,634.5 ~ =
Equipo de computo, neto ... 2,789.2 677.9 7437
Impuestos a la utilidad diferidos ........ 2.551.1
Depdsitos en garantia............oeme 875.6 80.3
Total del activo...vnnnvns 25,820.3 7,575.6 11,139.1
Tasivos y Patrimonlo
Pasivo circulante:
Proveedores... i Ps. 2200 Ps. 1241 Ps. 681
Provisiones y paswos acumu]aclos ‘‘‘‘‘‘ 4,341.6 1,042.0 28451
Partes relacionadas.........cocovirinercinnn 803.6 15.4 1,415.0
Impuesto al valor agregado por pagar 2,140.7 1,168.8 1,919.5
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Otros impuestos sobre némina por pagar

Total del pasivo circulante............

Beneficios a los empleados.........cuween.
Impuesto a la utilidad diferidos
Pago basado en instrumentos de
patrimonic liquidable en efectivo........
Total del pasivo....uiiisiisn.

Patrimondo:

Patrimonio de 105 80CI08 ......cco.ocrererenvrrerens
Patrimonio adicional pagado........c..c.
Reserva por compensacion a ejecutivos
basada en instrumentos de patrimonio ...
Resultados acumulados...........c..coeeee.

Total de patrimonio

Compromisos ¥ conbingencias.... ...

Estado de Flujos de Efectivo

Actividades de operacion:
Utilidad {pérdida} antes de impuestos a
la utilidad

Ajustes por:
Compensacién a ejecutivos basada en
instrumentos de patrimonio ..........coiers
Insuficiencia (exceso) en liquidacion de
CBFls para pagos basados en
instrumentos de patrimonio ....................
Depreciacion.,.,
Utilidad en venta de equlpo cle
cOMputo y ransporte ...

Subtotal

Otras cuentas por cobrar
Pagos anticipados............
Partes relacionadas.........oesencininnnennns
Proveedores, provisiones y pasivos
acumulados... T TN
Impuesto al valor agregada ..................
Otros impuestos sobre némina por
pagar... :
lmpuestos sobre la renta pDr recuperar .
Cambios en beneficios a empleados.........
Costo laboral del servicio actuarial...........
Beneficios pagados
Pasivo inicial asumido ... . :
Flujos netos de efectivo de act1v1dades de
operacidén

Actividades de inversién:

Adquisicién de equipo de computo.........
Recurso proveniente de la venta de
equipc de coOmputo y equipo de

lransporte .

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

2017

4,978.7

12,484.6
283.3

3471.6
16,239.5

50.0
32773

6,253.5

9,580.8

Ps. 25,8203

5469.5

7,748.1

620.1

(76.5)
13,761.2

132.3)
{539.1)
4,127.2)
3,395.5
1.007.0
1,9183
(3,643.6)
(47.3)
73.9
(40.3}

Ps. 116261

{12,811,6)

10,156.6

450

2016

{en miles de pesos mexicanos)

27727

5122.9
297.1
65.8

5485.8

2,009.8

2,089.8

Ps. 7575.6

53,723.6
36300

(13,731.0)
2874

43,910.0

(278.5)
(3.0}
(36,906.1)

{1,747.1)
(785.8)
268.7

(748.1)
17.1
64.7

(36.5)

Ps. 45553

(221.6)

2015

2,504.0

87517
251.8
1,0998

10,103.3

50.0
51,870.0
(50,884.2)

1,035.8

11,1391

{17,254.3)

18,500.0

118.2

1,363.9
537.2
(481.2)
(3,035.4)
1,639.0
783.1
820.2
{1,116.4)

742
(53.8)

Ps. 5309

(803.7)



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

- 2017 2016 2015
{en miles de pesos mexicanos)
Depositos en garantia...........cooeevoneinne (795.2) (80.3)
Flujos netos de efectivo de actividades
de inversion (3,450.2) (301.9) (803.7)
Efectivo excedente para aplicar en
actividades de Financiamiento 81759 4,253.4 (2728}
Actividades de financiamiento:
Compras de CBFIs para pagos a
gjecutivos con instrumentos de
PAtHIMONIO s s is: (2,633.7) {1,400.0) (1,400.0)
Incremento neto de efective Ps. 55422 Ps. 2,8534 Ps. 11272
Efectivo y equivalente de efective:
Al principio del afio Ps, 43588 Ps, 15054 Ps. 3782
Al final del afo Ps. 99010 Ps. 4,358.8 Ps. 1,5054

6.2 Comentarios y andlisis de la administracion sobre los resultados de operaciéon

(i) Resultados de operaciéon
2017 vs. 2016

Los ingresos por servicios de Administradora de Activos Fibra Inn, S.C. en el 2017 fueron
Ps. $142,479.9 miles, que representé un incremento de Ps. $30,889.2 miles o 27.7% respecto de los
ingresos de 2016. Esto se debe al incremento de servicios administrativos que presta a la Fibra
relativos a las propiedades del portafolio relacionados con la inclusién de un mayor ntiimero de
personal en cuanto a los gerentes generales y gerentes de mantenimiento en Ios hoteles.

Durante el 2017, el total de gastos de operacion y de costo del servicio fue Ps. $129,262.3
miles, que representd un incremento de Ps. $75,0252 miles, equivalente a un mayor gasto de
138.3%. Ese incremento se debe a la inclusion de la némina que anteriormente estaba en el Asesor
y que se transfiri6 a la subsidiaria de Fibra Inn con el proceso de la internalizacién y la terminacion
del Contrato de Asesoria. Como porcentaje de los ingresos, estos gastos de operacién
representaron el 90.7% de los ingresos por servicios; es decir 42.1 puntos porcentuales mas que
en el 2016, cuando fueron 48.6% de los ingresos.

Derivado de lo anterior, la Utilidad Bruta durante el 2017 fue Ps. $13,217.6 miles, la cual
representa un decremento de Ps. $44,136.0 miles 0 77.0% comparado con el Ps. $57,353.6 miles del
2016. El margen de operacion fue de 9.3% que representa un decremento de 42.1 puntos
porcentuales comparado con el 51.4% alcanzado durante el 2016.

Se presenta la compensacion a ejecutivos basada en instrumentos de patrimonio por Ps.
$7,748.1 miles correspondiente, a la parte proporcional devengada, que corresponde al valor de
los CBFIs que se acordaron para su entrega al actual Director General al momento de llevara ¢
la Oferta Phblica Inicial de Fibra Inn y que se entregaron en 2016; asi como la
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correspondiente a la compensacién de largo plazo para ejecutivos clave que empieza a registrarse
a partir de 2017,

Por tanto, la Utilidad antes de impuestos durante el 2017 fue Ps. $5,469.5 miles.

Durante el 2017 se presenta un gasto por impuestos a la utilidad de Ps. $1,255.8 miles,
comparado con el gasto registrado en 2016, que fue de Ps. $799.6 miles.

La Utilidad Neta durante el 2017 fue Ps. $4,213.7 miles, la cual representa un decremento
de Ps. $48,710.3 miles 0 92.0% comparado con la Utilidad Neta de Ps. $52,924.0 miles del 2016.
Por lanto, el margen neto fue de 3.0% que representa un decremenlo de 44.4 punlos porcentuales
comparado con el 47.4% del 2016.

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. $6,524.8 miles y los pagos
anticipados se registran en Ps. $1,023.3 miles. Se presentan provisiones y pasivos acumulados de
Ps. $4,341.6 miles en 2016 y proveedores por Ps. $220.0 miles. Los impuestos sobre némina por
pagar fueron de Ps. $4,978.7 miles, el impuesto al valor agregado por pagar fue de Ps. $2,140.7
miles y las cuentas por pagar con partes relacionadas fueron de Ps. $803.6 miles.

El total del patrimonio de la subsidiaria, Administradora de Activos Fibra Inn en 2017 es
de Ps. $9,580.8 miles, que representa un incremento de Ps. $7.491.0 miles comparada con Ps.
$2,089.8 miles registrado en 2016.

2016 vs. 2015

Los ingresos por servicios de Administradora de Activos Fibra Inn, 5.C. en el 2016 fueron
Ps. $111,590.7 miles, que represent6 un incremento de Ps. $54,963.2 miles o0 97.1% respecto de los
ingresos de 2015, Esto se debe al incremento de servicios administrativos que presta a la Fibra
relativos a un incremento en el numero de hoteles anadidos al portafolio relacionados con la
inclusién de un mayor nimero de personal relativos a los gerentes de los hoteles y gerentes de
mantenimiento en los hoteles.

Durante el 2016, el total de gastos de operacion y de costo del.servicio fue Ps. $54,237.1
miles, que representé una disminucién de Ps. $1,144.7 miles equivalente a un ahorro del 2.1%.
Como porcentaje de los ingresos, estos gastos de operacion representaron el 48.6% de los ingresos
por servicios; es decir 49 puntos porcentuales menos que en el 2015, cuando fueron 97.8% de los
ingresos.

Derivado de lo anterior, la Utilidad de Operacién durante el 2016 fue Ps. $57,353.6 miles,
el cual representa un incremento de Ps. $56,107.9 miles comparado con el Ps. $1,245.7 miles del
2015. El margen de operacion fue de 51.4% que representa un incremento de 49 puntos
porcentuales comparado con el 2.2% alcanzado durante el 2015.

Se presenta la compensacion a ejecutivos basada en instrumentos de patrimonio por Ps.
$3,630.0 miles correspondiente, a la parte proporcional devengada, tanto en el 2016 y el 2015Adel
valor de los CBFIs que se acordaron para su entrega al actual Director General al momentp\de
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llevar a cabo la Oferta Publica Inicial y que se entregaron en 2016. Es un cargo ne monetario cuyo
efecto econdmico representd una dilucién del 0.69% a partir de marzo de 2016.

Por tanto, la Utilidad antes de impuestos durante el 2016 fue Ps. $53,723.6 miles.

Durante el 2016 se presenta un gasto por impuestos a la utilidad de Ps. $799.6 miles,
comparado con el gasto por impuestos a la utilidad de 2015, que fue de Ps. $832.9 miles.

La Utilidad Neta durante el 2016 fue Ps. $52,924.0 miles, la cual representa un incremento
de Ps. $71,011.3 miles o0 392.6% comparado con la Pérdida Neta de Ps. $18,087.3 miles del 2015.
Asimismo, el margen neto fue de 47.4% que representa un incremento de 79.4 puntos
porcentuales comparado con el -31.9% del 2015.

El efectivo y equivalentes en 2016 fue 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.
$1,042.0 miles en 2016. Los impuestos sobre némina por pagar fueron de Ps. $2,772.7 miles, el
impuesto al valor agregado por pagar fue de Ps. $1,168.8 miles y las partes relacionadas de Ps.
$15.4 miles. Los pasivos a largo plazo fueron Ps. $362.9 miles; es decir, Ps. $988.7 miles menos que
en 2015 cuando se registraron Ps. $1,351.6 miles.

El capital total de la Administradora de Activos Fibra Inn en 2016 es de Ps. $2,089.8 miles,
que representa un incremento de Ps. $1,054.0 miles comparada con 2015.

[seccion de pidgina intencionalmente en blanco)
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(ii) Situacién financiera, liquidez y recursos de capital
2017 vs. 2016
Administracién del riesgo financiero

El objetivo de la administracion del riesgo financiero, es satisfacer las expectativas
financieras, los resultados de operaciones y flujos de efectivo que mejoren la situacién financiera
de Fibra Inn.

Administracién del riesgo de crédito

La administracién de Fibra Inn ha determinado que la maxima exposicion al riesgo de
crédito es la que se muestra en el estado de posicion financiera para sus partes relacionadas y
ofras cuentas por cobrar. Fibra Inn no reconoce una estimacion para cuentas de cobro dudoso.

Asimismo, Fibra Inn no tiene cartera vencida que sea significativa a la fecha de estos estados
financieros. Por lo tanto la administracién no espera que ninguna de sus contrapartes deje de
cumplir con sus obligaciones.

Administracién de riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez representa el riesgo de que Fibra Inn se encuentre con dificultades
para cumplir con sus obligaciones asociadas con pasivos financieros que se liquiden mediante la
entrega de efectivo u otro activo financiero. La responsabilidad tltima de la administracién del
riesgo de liquidez se basa en Fibra Inn, quien ha establecido un marco apropiado para la
administracién del riesgo de liquidez para la administracién del financiamiento a corto, mediano
y largo plazo, y los requerimientos de administracién de Ia liquidez. Fibra Inn administra el riesgo
de liquidez manteniendo reservas adecuadas, vigilando los flujos de efectivo proyectados y reales
de los ingresos, y conciliando los perfiles de vencimiento de los activos y pasivos financieros. El
departamento de tesoreria monitorea los vencimientos de los pasivos para programar los pagos
respectivos.

La siguiente tabla detalla los vencimientos pendientes de Fibra Inn, para sus pasivos
financieros no derivados de acuerdo a los perfodos de pago menores a 1 afio, al 31 de diciembre
de 2017 y 2016 en miles de pesos:

2017 2016
Proveedores 220.0 124.1
Pasivos acumulados 4.341.6 1,042.0
Partes relacionadas S §03.6 154
5,365.2 1,181.5
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2016 vs. 2015
Administracion del riesgo financiero

El objetivo de la administracién del riesgo financiero, es satisfacer las expectativas
financieras, resultados de operaciones y flujos de efectivo que mejoren la situacién financiera de
Fibra Inn.

Administracion del riesgo de crédito

La administracién de Fibra Inn ha determinado que la méxima exposicién al riesgo de
crédito es la que se muestra en el estado de posicion financiera para sus partes relacionadas y
otras cuentas por cobrar. Fibra Inn no reconoce una estimacién para cuentas de cobro dudoso.

Asimismo, Fibra Inn no tiene cartera vencida que sea significativa a la fecha de estos estados
financieros. Por lo tanto la administracién no espera que ninguna de sus contrapartes deje de
cumplir con sus obligaciones.

Administracién de riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez representa el riesgo de que Fibra Inn se encuentre con dificultades
para cumplir con sus obligaciones asociadas con pasivos financieros que se liquiden mediante la
entrega de efectivo u otro activo financiero. La responsabilidad ultima de la administracién del
riesgo de liquidez se basa en Fibra Inn, quien ha establecido un marco apropiado para la
administracion del riesgo de liquidez para la administracién del financiamiento a corto, mediano
y largo plazo, y los requerimientos de administraciéon de la liquidez. Fibra Inn administra el riesgo
de liquidez manteniendo reservas adecuadas, vigilando los flujos de efectivo proyectados y reales
de los ingresos, y conciliando los perfiles de vencimiento de los activos y pasivos financieros. El
departamento de tesoreria monitorea los vencimientos de los pasivos para programar los pagos
respectivos.

La siguiente tabla detalla los vencimientos pendientes de Fibra Inn, para sus pasivos
financieros no derivados de acuerdo a los periodos de pago menores a 1 afio, al 31 de diciembre
de 2016 y 2015 en miles de pesos:

2016 2015
Proveedores $ 124.1 68.1
Pasivos acamulados 1,042.0 2,845.1
Partes relacionadas 154 1,415.0
$ 1,181.5 ) 4,32{3.2

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco
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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 través del Comité Técnico que tiene la facultad de
aprobar, previa opinioén del Comité de Auditoria, de los lineamientos en esta materia y las
irregularidades que se detecten tanto del Fideicomiso, como del Administrador y demas 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 politicas
de operacion, sistema de control interno y auditoria interna y registro contable. Para lo cual, se
realiza un examen de la documentacion, registros y demds evidencias comprobatorias, en el
grado y extensién que sean necesarios para efectuar dicha vigilancia.

Controles y procedimientos de revelacion

La administracién ha evaluado, con la participacién del Director General y el Director de
Finanzas y Administracién, la eficacia de nuestros controles y procedimientos de revelacién al 30
de junio de 2018, y ha concluido que los controles y procedimientos de revelacién eran efectivos
a dicha fecha.

Cambios en control interno sobre reportes financieros

No se han identificado cambios en el control interno sobre reportes financieros durante el
2017 que hayan afectado materialmente, o que razonablemente puedan afectar materialmente, al
control interno sobre reportes financieros.

Experto financiero del Comité de Auditoria

El Comité Técnico ha determinado que cuenta con al menos un “experto financiero del
Comité de Auditoria” que colabora en su Comité de Auditoria. El Sr. Alberto Rafael Gémez Eng

cuenta con los requisitos de calificacién.

[seccidn de pagina intencionalmente en blanco]
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7. ACONTECIMIENTOS RECIENTES
Entrada en vigor de Ias nuevas Novinas Internacionales de Informacion Financiera,

La aplicacién inicial de las nuevas Normas Internacionales de Informacién Financiera
(NIIFs o IFRS por sus siglas en inglés), en especifico la "IFRS 16 - Arrendamientos", cuya entrada
en vigor es a partir del 1 de enero de 2019, podria originar impactos en procesos internos,
operaciéon del negocio, situacidn linanciera y cumplimienlo de obligaciones contractuales. Sin
embargo, la administracién de Fibra Tnn prevé que dicho impacto no sera significativo, debido a
que €l volumen de arrendamientos en los que opera como arrendatario no es importante. A la
fecha, la administracién continta en cl proceso de evaluar, cuantificar y determinar los efectos de
transicién sobre los contratos de arrendamiento que estén vigentes al 1 de enero de 2019.

En este sentido, debido a que la adopcién de la IFRS 16 se llevara a cabo aplicando la
opcion retrospectiva modificada que cuantifica los efectos al 1 de enero de 2019 sin reexpresar los
periodos comparativos, podria existir una falta de comparabilidad de los estados financieros
consolidados por el afio que termine el 31 de diciembre de 2019, con la informacién financiera
elaborada para los afios previos.

Fibra Inn no ha aplicado las siguientes IFRS nuevas y revisadas que fueron emitidas.
IFRS 9, Instrumentos Financieros

La IFRS 9, Instrumentos financieros, sustituye a la IAS 39, Instrumentos financieros:
reconocimiento y medicién. Esta norma es obligatoriamente efectiva para los periodos que
comiencen en o después del 1 de enero de 2018 e incluye la introduccién de un nuevo modelo de
deterioro con base en pérdidas esperadas y cambios limitados a los requisitos de clasificacién y
medicién de activos financieros. Concretamente, el nuevo modelo de deterioro se basa en las
pérdidas crediticias esperadas en lugar de las pérdidas incurridas y se aplicara 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 garantias financieras.

Por lo que respecta al modelo de deterioro con base en pérdidas esperadas, el
requerimiento de adopcion inicial de la IFRS 9 es retrospectivo y establece la opcién de adoptarlo
sin modificar los estados financieros de afios anteriores, reconociendo el efecto inicial en
utilidades retenidas a la fecha de adopcion. Por su parte, en el caso de contabilidad de coberturas,
la IFRS 9, permite la aplicacién con un enfoque prospectivo.

La IFRS 9 contiene una nueva clasificacién y enfoque de medicién para activos financieros
que reflejan el modelo de negocio de la entidad para administrar el activo financiero y las
caracteristicas de los flujos de efectivo contractuales. Se establecen tres principales categorias 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 elimina las
categorfas existentes en la [AS 39 de: 1) 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
Administracién considera que la adopcion de dichas categorias de clasificacion no tendra ninfgtan
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efecto significativo en el estado consolidado de resultados ni en la situacién financiera de Fibra
Inn.

En relacién 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 administracion
de riesgos de Fibra Inn y aplicar un enfoque més cualitativo y a futuro para evaluar la eficacia de
la cobertura, La norma prohibe la descontinuacién de la contabilidad de coberturas de manera
voluntaria. Bajo el nuevo modelo, es posible que mds estrategias de administracién de riesgos,
particularmente aquellos que involucran una cobertura de un componente de riesgo de una
partida no financiera, pudieran calificar para la contabilidad de coberturas.

Fibra Inn mantiene coberturas de tasa de interés para cubrir sus flujos de efectivo que
surjan por la variabilidad de la TIIE relacionado con los certificados bursatiles fiduciarios de
deuda, Los tipos de contabilidad de cobertura que Fibra Inn actualmente tiene designados
cumplen con la IFRS 9 y estan alineados que los objetivos y estrategias de la administracién de
riesgos de Fibra Inn. El Fideicomiso no espera ningtn efecto significativo por la adopcién de las
nuevas reglas.

El Fideicomiso no tuvo un impacto material asociado con la nueva categoria de medicion
de valor razonable a través de otros resultados integrales, ya que actualmente no posee ningin
instrumento que califique para este tratamiento; sin embargo, podrian surgir impactos
potenciales si cambiara su estrategia de inversion en el futuro. Adicionalmente, en cuanto a la
contabilidad de coberturas, los requerimientos de la IFRS 9 son consistentes con la politica
contable actual del Fideicomiso bajo IAS 39, por lo cual no se anticipa impacto en su adopcién
inicial ni en futuras operaciones de cobertura.

Finalmente, en lo que respecta al nuevo modelo de deterioro con base en pérdidas
esperadas, la administraciéon del Fideicomiso eligié adoptar la norma retrospectivamente
reconociendo los efectos en resultados acumulados al T de enero de 2018. Basado en la evaluacion,
Fibra Inn estima un incremento en la reserva de cuentas incobrables por un monto de
aproximadamente Ps. $30.0 millones.

IFRS 15, Ingresos de contratos con clientes

La IFRS 15, Ingresos de contratos con clientes, es efectiva para los periodos que inician a
partir del 1 de enero de 2018. La norma presenta un tinico modelo integral para la contabilizacién
de ingresos procedentes de contratos con clientes, el cual introduce un enfoque de cinco pasos
para el reconocimiento de ingresos: 1) identificacion del contrato; 2) identificar las obligaciones
de desempeno en el contrato; 3) determinar el precio de la transaccion; 4) asignar el precio de la
transaccién a cada obligacion de desempefio en el contrato; 5) reconocer el ingreso cuando la
entidad satisfaga la obligacion de desempeno. Para ello, bajo esta norma, el reconocimiento de
ingresos utiliza la definicion de control para determinar cuéndo un bien o servicio es transferido
al cliente y las obligaciones de desempefio han sido satisfechas. Ademads, se incrementa la
cantidad de revelaciones requerida en los estados financieros, tanto anuales como intermedios.

Fibra Inn determiné que la adopcion de la IFRS 15 sera contabilizada utilizando el método
de efecto acumulado como lo permiten las disposiciones transitorias correspondientes, lo Ne
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implica que cualquier efecto en la transicién, serd reconocido directamente en las utilidades
retenidas, sin reformular estados financieros de afos anteriores. Como parte de su proceso de
analisis para la adopcion de esta norma, la administracion del Fideicomiso evalué 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 politicas
contables actuales de acuerdo con Ia 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 16, Arrendamientos

La IFRS 16 Arrendamientos fue publicada en enero de 2016 y sustituye a la TAS 17
Arrendamientos, asf como las interpretaciones relacionadas. Esta nueva norma propicia que la
mayoria de los arrendamientos se presenten en el estado de posicién financiera para los
arrendatarios bajo un modelo tinico, eliminando la distincién entre los arrendamientos operativos
y financieros. Sin embargo, la contabilidad para los arrendadores permanece con la distincién
entre dichas clasificaciones de arrendamiento. La IFRS 16 es efectiva para los periodos que inician
a partir del 1 de enero de 2019 y se permite su adopcién anticipada siempre que se haya adoptado
la IFRS 15 Ingresos de contratos con clientes.

Bajo la IFRS 16, los arrendatarios reconoceran el derecho de uso de un activo y el pasivo
por arrendamiento correspondiente. El derecho de uso se trata de manera similar a cualquier otro
activo no financiero, con su depreciacién correspondiente, mientras que el pasivo devengara
intereses. Esto tipicamente produce un perfil de reconocimiento acelerado del gasto (a diferencia
de los arrendamientos operativos bajo 1a IAS 17 donde se reconocian gastos en linea recta), debido
a que la depreciacion lineal del derecho de uso y el interés decreciente del pasivo financiero,
conllevan a una disminucién general del gasto a lo largo del tiempo.

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

Sin embargo, un arrendatario podria elegir contabilizar los pagos de arrendamiento como
un gasto en una base de linea recta en el plazo del arrendamiento, para contratos con término de
12 meses 0 menos, los cuales no contengan opciones de compra (esta eleccion 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 eemplo, equipo de oficina menor o computadoras
personales (esta eleccion podrd hacerse sobre una base individual para cada contrato de
arrendamiento).

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

Fibra Inn se encuentra en proceso de determinar los impactos potenciales que se derivaran

en sus estados financieros consolidadas por la adopcién de esta norma, aunque no se visualizan
efectos significativos debido a que el Fideicomiso mantiene primordialmente contratdls de
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arrendamiento donde opera bajo la figura de arrendador. Los contratos de arrendamiento donde
Fibra Inn opera bajo la figura de arrendatario estan relacionados principalmente a la renta de
equipos de transporte los cuales son utilizados como parte de la operacion hotelera y pudieran
representar el reconocimiento de los derechos de uso y el pasivo por arrendamiento
correspondiente, de acuerdo a los requerimientos de la IFRS 16.

Sin embargo, atn no se ha determinado en qué medida estos compromisos tendrén como
resultado el reconocimiento de un activo y un pasivo por los pagos futuros y como esto afecta a
la ganancia y la clasificacion de los flujos del Fideicomiso. Fibra Tnn estard aplicando una
transicion retrospectiva modificada, cuantificando los impactos con los acuerdos vigentes al 31
de diciembre de 2018.

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

La IFRIC 22 busca aclarar la contabilidad de las transacciones que incluyen la recepcion o
el pago de una contraprestacién anticipada en moneda extranjera. La interpretacién se estd
emitiendo para reducir las diferencias en la practica relacionada con el tipo de cambio utilizado
cuando una entidad reporta fransacciones que estan denominadas en una moneda extranjera, de
acuerdo con la IAS 21, en circunstancias en las que la contraprestacion es recibida o pagada antes
de que el activo, gasto o ingresos se reconozca. Esta interpretacion es efectiva para los periodos
de reportes anuales que comiencen después del 1 de enero de 2018, aunque permite su adopcién
anticipada.

Fibra Inn convierte las contraprestaciones al tipo de cambio de la fecha en que se Ileva a
cabo la transaccion, ya sea recibida o pagada y les da un tratamiento de partida no monetaria, por
lo que no existen impactos significativos en la adopcién de esta interpretacion en sus estados
financieros consolidados.

Proceso de suscripcién preferente de CBFIs.

Con fecha 25 de julio de 2018, Ja Emisora concluyé la suscripcion preferente de CBFls por
parte de los Tenedores, conforme al cual se suscribieron 94,236,874 (noventa y cuatro millones
doscientos treinta y seis mil ochocientos setenta y cuatro) CBFIs, al precio de suscripcion de $11.10
{once pesos 10/100 M.N.) por cada CBFI.

Con la liquidacién de los CBFIs suscritos de manera preferente por los Tenedores, Fibra
Inn recibi6 Ps. $1,046,029,301.40 (mil cuarenta y seis millones veintinueve mil trescientos un Pesos
40/100 Moneda Nacional} en recursos liquidos que serdn utilizados para la adquisicion y
desarrollo de hoteles a través del modelo de coinversiéon con terceros denominado la “Fabrica de
Hoteles”, asf como el pago de pasivos y usos corporativos generales.

Desinversion

Con fecha 19 de julic de 2018 Fibra Inn anunci6 la firma del acuerdo vinculante par
venta del hotel Microtel Inn & Suites by Wyndham Culiacan. El precio de venta fue de Ps.
millones. Fibra Inn espera invertir los recursos de la transaccion en proyecto con rentabilidad/miis
atractiva, incluyendo la recompra y cancelacién de certificados.
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8. PERSONAS RESPONSABLES

El Fideicomitente

El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad que, en el &mbito de sus respectivas
funciones, preparé la informacion relativa a los bienes, derechos o valores fideicomitidos en su
caso, asi como la informacién 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 situacién. Asimismo, manifiesta que no tiene conocimiento
de informacion relevante que haya sido omitida o falseada en este Prospecto ¢ que el mismo
contenga informacion que pudiera inducir a error a los inversionistas.

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

Por; Oscar Eduardo Calvillo Amaya **
Representante Legal

* Para efectos del presente documento, el suscrito asume las funciones de Director General,
Director de Administracion y Finanzas y Director Juridico del Fideicomitente, en virtud de qye el
Fideicomitente no cuenla con dichos cargos, ni cargos equivalentes.



El Administrador

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el ambifo de nuestras
respectivas funciones, preparamos la informacién relativa a los bienes, derechos o valores
fideicomitidos en su caso, asf como la informacion 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 situacién. Asimismo, manifestamos que no
tenemos conocimiento de informacion relevante que haya sido omitida o falseada en este
suplemento o que el mismo contenga informacion que pudiera inducir a error alos inversionistas.

Administradora de Activos Fibra Inn, 5.C.1

Por: Oscar Eduardo Calvillo Amaya
Director General

T ,
“~Por-Miguel Aliagp Gargollo

Director de Administracion y Finanzas

Por aura szf Lo no Rom ‘ro
Director ]ur ico

1 Firman el Director General, el Director de Administracién v Finanzas y el Director Juridico 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 cardcter de Intermediario Colocador, ha realizado la investigacion, revisién y andlisis del
negocio de la Emisora, asi como participado en Ia definicién de los términos de la oferta pablica
y que a su leal saber y entender, dicha investigacion fue realizada con amplitud y profundidad
suficientes para lograr un entendimiento adecuado del negocio. Asimismo, nuestra
representada no tiene conocimiento de informacién relevante que haya sido omitida o falseada
en este Prospecto o que el mismo contenga informacién que pudiere inducir a error a los
inversionistas.

Igualmente, nuestra representada esti de acuerdo en concentrar sus esfuerzos en
alcanzar la mejor distribucién de los CBFls que sean materia de la oferta piblica, con vistas a
lograr una adecuada formacion de precios en el mercado y que ha informado a la Emisora el
sentido y alcance de las responsabilidades que debera asumir frente al publico inversionista, las
autoridades competentes y demas 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.

Por Enilio Mahuad Quijano
[/ Apoderado




Intermediario Colocador

Los suscritos manifestamos, bajo protesta de decir verdad, que nuestra representada en
su caracter de Intermediario Colocador, ha realizado la investigacién, revision y analisis del
negocio de la Emisora, asi como participado en la definicién de los términos de la oferta publica
y que a su leal saber y entender, dicha investigacion fue realizada con amplitud y profundidad
suficientes para lograr un entendimiento adecuado del negocio. Asimismo, nuestra representada
no tiene conocimiento de informacién relevante que haya sido omitida o falseada en este
Prospecto o que el mismo contenga informacién que pudiere inducir a error a los inversionistas.

Igualmente, nuestra representada estd de acuerdo en concentrar sus esfuerzos en alcanzar
la mejor distribucion de los CBFIs que sean materia de la oferta publica, con vistas a lograr una
adecuada formacion de precios en el mercado y que ha informado a la Emisora el sentido y
alcance de las responsabilidades que deberd asumir frente al pdablico inversionista, las
autoridades competentes y demds 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
CV.

Casa de Bolsa BBVA Bancomer, S.A. de C.V. Grupo Financiero BBVA Bancomer

JIAL

Por: Irifi Trujillo Ortiz
Apoderado
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El Licenciado en Derecho

El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que a su leal saber y entender, la
Emisién y Colocacién de CBFlIs cumple con las leyes y demds disposiciones legales aplicables.
Asimismo, manifiesta que no tiene conocimiento de informacién juridica relevante que haya sido
omitida o falseada en este Prospecto 0 que el mismo contenga informacién que pudiera inducir a
error a los inversionistas.

Holland & Knight México, S.C.

@ /‘—7
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El Representante Coman

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad, que su representada en su
carécter de representante comin de los Tenedores de CBFIs, revis6 la informacién financiera
relativa al patrimonio del fideicomiso, asf como la relacionada con los valores emitidos, los
contratos aplicables y la cobranza de los bienes, derechos o valores fideicomitidos contenida en
el presente Prospecto, la cual, a su leal saber y entender, refleja razonablemente su situacién.

CIBanco, S.A., Institucién de Banca Mdaltiple

QLR

Por: Ménica Jiménez LaJforg/Sarabia
Apoderad

Por: Ricardo Anly 1i(y{(a ngel Fernandez Macgregor
Apoderado



Fiduciario

El suscrito manifiesta, bajo protesta de decir verdad, que su representada, en su caréacter
de fiduciario, preparé la informacién 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
contratada su representada, éste no tiene conocimiento de informacién relevante que haya sido
omitida o falseada en este Prospecto o que el mismo contenga informacién que pudiera inducir a
error a los inversionistas.

Deutsche Bank México, S.A., Institucién de Banca Muitiple, Divisién Fiduciaria, actuando
exclusivamente como Fiduciario del Fideicomiso namero F/1616

Qﬂ

PorrAlonso Rojas Ding
Delegado Fiduciario
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Agente Estructurador

El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter de
estructurador, ha realizado la investigacién, revisién y analisis del negocio del Emisor, asi como
ha participado en la definicién de los términos, condiciones o estructura de los valores. Asimismo,
su representada no tiene conocimiento de informacion relevante que haya sido omitida o falseada
en este Prospecto o que el mismo contenga informacién que pudiera inducir a error a los
inversionistas,

Investia Asesores Financieros, S.A. de C.V.

| J
Por: José Antonio éc‘;r@;ﬁrgﬁdo

Apoderado



DECLARACION DEL AUDITOR EXTERNO

En estricto cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 2, fraccién I, inciso f) de las Disposiciones de
Cardcter 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 Irtevocable No
F/1616 (Deutsche Bank México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Division Fiduciaria} y Subsidiaria
(el “Fideicomiso™), al 31 de diciembre de 2017 y 2016, y por los afios terminados en esas fechas, asi como
al 31 de diciembre de 2016 y 2015, y por los afios terminados en esas fechas, que se incorporan por
referencia en el presente prospecto relativo al programa de colocacion de certificados bursétiles fiduciarios
inmobiliarios, no amortizables y sin expresion de valor nominal (el “Prospecto™), asi como cualquier otra
informacion 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 manifiesta bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros consolidados de
Fideicomiso al 31 de diciembre de 2017 y 2016, y por los afios terminados en esas fechas, asi como al 31
de diciembre de 2016 y 2015, y por los afios 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 Auditoria.

Asimismo, manifiesta que ha leido el presente Prospecto y basado en su lectura y dentro del alcance del
trabajo de auditoria realizado, no tiene conocimiento de errores relevantes o inconsistencias en la
informacion que se incluye y cuya fuente provenga de los estados financieros consolidados dictaminados
sefialados en el pérrafo anterior, ni de informacién relevante que haya sido omitida o falseada en este
Prospecto o que el mismo contenga informacién que pudiera inducir a error a los inversionistas,

No obstante, el suscrito no fue contratado, y no realizéd procedimientos adicionales con el objeto de

expresar una opinién respecto de la informacion contenida en el Prospecto que no provenga de los estados
financieros consolidados por €l dictaminados”.

KPMG Cardenas Dosal, S. C.

C.P.C. Luis Gabriel Ortiz Esqueda
Socio y Apoderado
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9. ANEXOS

Opinidn legal.
Contrato de Fideicomiso y los convenios modificatorios al mismo.
Opinién fiscal.

Estados financieros - (i) estados financieros consolidados al 31 de diciembre de 2015 y
2014, y por los arfios terminados en esas fechas, presentados a la CNBV y a la BMV el 14
de noviembre de 2016 se incorpora por referencia al presente Prospecto, la cual puede ser
consultada en la pagina de internet de la BMV en la direccién www.bmv.com.mx, de la
CNBV en la direccion www.gob.mx/cnbv y de la Emisora en la direcciéon
www fibrainn.com.mx; (ii) estados financieros consolidados al 31 de diciembre de 2016 y
2015, y por los afios 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 pagina de internet de la BMV en la direccion www.bmv.com.mx, de la
CNBV en la direccion www.gob.mx/cnbv y de la Emisora en la direccion
www.fibrainn.com.mx; (iii) estados financieros consolidados al 31 de diciembre de 2017 y
2016, y por los afios terminados en esas fechas, presentados a la CNBV y a la BMV el 27
de abril de 2018 se incorpora por referencia al presente Prospecto, la cual puede ser
consultada en la pagina de internet de la BMV en la direcciéon www.bmv.com.mx, de la
CNBV en la direccion www.gob.mx/cnbv y de la Emisora en la direccién
www fibrainn.commx; y (iv) los estados financieros consolidados intermedios no
auditados al 30 de junio de 2018 y por cl periodo de 3 meses terminado el 30 de junio de
2018 y 2017, presentados a la CNBV y a la BMV el 25 de julio de 2018, se incorporan por
referencia al presente Prospecto, los cuales pueden ser consultados en la pagina de
internet de la BMV en la direccién www.bmv.commx, de la CNBV en la direccién
www.gob.mx/cnbv y de la Emisora en la direccién www fibrainn.com.mx.

Opinién ambiental.
Oficio SAT

LOS ANEXOS DEL PRESENTE PROSPECTO FORMAN PARTE INTEGRANTE DEL
MISMO.
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