ACTA DE LA ASAMBLEA GENERAL DE TENEDORES
DE LOS CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS IDENTIFICADOS CON LA
CLAVE DE PIZARRA “"DANHOS13"”

31 DE MARZO DEL 2014,
§ .
En la Ciudad de México, Distrito Federal, siendo las 11:00 horas del dia 31 de marzo
del afio 2014, se reunieron en Monte Pelvoux 220, Col. Lomas de Chapultepec, C.P.
11000, México, Distrito Federal, los tenedores de los certificados bursatiles
identificados con la clave de pizarra “DANHOS13” (los “Certificados”) del
Fideicomiso NUmero 17416-3 de fecha 10 de junio de 2013, modificado en su
totalldad mediante convenio modificatorio de fecha 4 de octubre de 2013 (el
“Fideicomiso”), cuyos nombres aparecen en la Lista de Asistencia (en adelante, los
“Tenedores”) que, firmada por los asistentes, se agrega al expediente de esta
Asamblea para formar parte integrante de la misma como Anexo 1, con el objeto
de celebrar una Asamblea General de Tenedores (la "Asamblea”) a la cual fueron -
debidamente convocados, conforme a las convocatorias publicadas en el periddico
Reforma el 13 de marzo de 2014 y en el Diario Oficial de la Federacién el 14 de
marzo de 2014, conforme a lo dispuesto en el titulo que documenta los Certificados.

Presidio ia Asamblea la licenciada Cristina Reus Medina en representacion de
The Bank of New York Mellon, S.A., Institucién de Banca Mdltiple, en su caracter de
representante comin de los Tenedores (el "Representante Comun"), y actud
como Secretario, por voto unanime de los presentes, el sefior Michell Nader
Schekaiban, el cual fue invitado a la Asamblea.

El Presidente designé como Escrutador al sefior Roberto Ovalle Corona, quien
aceptd su cargo y procedié a llevar a cabo un recuento de los Certificados
representados en la Asamblea, previo examen de (i) las tarjetas de admisién
emitidas por el Representante Comun a los Tenedores con anterioridad a la
presente fecha en términos del articulo 221 de la Ley General de Titulos vy
Operaciones de Crédito, (ii) las cartas poder exhibidas por los Tenedores para
acreditar sus facultades de representaciéon y (iii) los listados de tenencia, y a
levantar la lista de asistencia correspondiente, misma que fue debidamente firmada
por el Presidente y el propio Escrutador.

Asimismo, el Escrutador certificé haber tenido a la vista las constancias de
publicacién de la convocatoria a la Asamblea, realizada por el Representante Comun
en términos del Fideicomiso y la legislacién aplicable, y consistentes en: (a) un
ejemplar del Diarlo Oficial de la Federacién de fecha 14 de marzo de 2014, y (b) un
ejemplar del periddico Reforma de fecha 13 de marzo de 2014,

Acto seguido, el Presidente solicité al Secretario diera %ectura al slgulente -
Orden del Dfa:

ORDENDELDIA

I. Instalacién de la Asamblea.
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II. Discusién y, en su caso, aprobacion, de los estados financieros
auditados del Fideicomiso relativos al ejercicio fiscal de 2013,
previa aprobacién del Comité Técnico del Fideicomiso.

III. Nombramiento y ratificacion de miembros del Comité Técnico.

IV. Asuntos Generales.

V. Designacién de delegados para dar cumplimiento a las
resoluciones que se adopten en la Asamblea. '

Los Tenedores presentes por unanimidad de votos, aprobaron el Orden del
Dia antes transcrito, el cual se desahogé de la siguiente forma:

I.  Instalacién de la Asamblea.

En deshago del Primer punto del Orden del Dia, a solicitud del Presidente, el
Escrutador procedié a efectuar el escrutinio correspondiente, certificando que se
encontraban debidamente representados 826,023,931 (ochocientos veintiséis
millones veintitrés mil novecientos treinta y uno) Certificados, de un total de
1,131,918,934 (mil ciento treinta y un millones novecientos dieciocho mil
novecientos treinta y cuatro) que se encuentran actualmente en circulacién, es
decir, el 72.98% (setenta y dos punto noventa y ocho por ciento) de los referidos
Certificados. R '

En virtud de lo anterior, el Presidente declaré legalmente Instalada la
Asamblea y validos, en consecuéncia, los acuerdos que en ella se tomen por
mayorfa de votos de los Tenedores presentes. ~

II. Discusidén y, en su caso, aprobacién, de los estados financieros
auditados del Fideicomiso relativos al ejercicio fiscal de 2013, previa
aprobacién del Comité Técnico del Fideicomiso. _

En desahogo del Segundo punto del Orden del Dfa, el Presidente procedio a
distribuir entre los presentes un ejemplar de los estados financieros auditados del
Fideicomiso relativos al ejercicio fiscal 2013, copia de los cuales se adjunta al
expediente de esta Asamblea como Anexo 2. Adicionalmente, el Presidente
mencioné a los presentes que, mediante resoluciones adoptadas por el Comité
Técnico del Fideicomisc en la Sesién llevada a cabo a las 10:00 horas del dia 19 de
febrero de 2014, dicho Comité Técnico aprobd los estados financieros auditados
para el ejercicio fiscal 2013, previa recomendacién por el Comité de Auditoria.

Después de. haber escuchado las explicaciones y aclaraciones expuestas por

el Presidente, y de comentar en relacién con este punto del Orden del Dia, los
Tenedores adoptaron, por unanimidad, ia sigulente: ‘
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Resoluciéon

“(nica. Se toma nota de la recomendacién del Comité Técnico y se aprueban
los estados financieros auditados para el ejercicio fiscal 2013.”

II1. Nombramiento y ratificacion de miembros del Comité Técnico.

En desahogo del Tercer punto del Orden del Dia, el Presidente mencioné a los
presentes que mediante resoluciones adoptadas en Sesién del Comité Técnico del
Fideicomiso de fecha. 25 de octubre de 2013, dicho Comité, aprobé el nombramiento
de los sefiores David Daniel Kabbaz Chiver, José Daniel Kabbaz Chiver, Salvador
Daniel Kabbaz Zaga, Luis Moussall Mizrahi, Isaac Becherano Chiprut, Alberto Zaga
Hop, Lino de Prado Sampedro, Adolfo Kalach Romano, Elvira Daniel Kabbaz Zaga,
Francisco Gil Diaz, José Antonio Chedraul Obeso y Pilar Aguilar Pariente como
Miembros Propietarios del Comité Técnico del Fideicomiso, por lo que propuso a los
presentes llevar a cabo la ratificacion de dichos nombramientos. '

Después de haber escuchado las explicaciones y.aclaraciones}»expuestas por
el Presidente, y de comentar en relacién con este punto del Orden del Dia, los
Tenedores adoptaron, por mayorfa de votos de los presentes, las sigulentes:

Resoluciones

“Primera. Se toma nota de la designacién hecha por el Comité Técnico del
Fideicomiso y se resuelve ratificar el nombramiento de los sefiores David Daniel
Kabbaz Chiver, José Daniel Kabbaz Chiver, Salvador Danlel Kabbaz Zaga, Luis
Moussali Mizrahi, Isaac Becherano Chiprut, Alberto Zaga Hop, Lino de Prado
Sampedro, Adolfo Kalach Romano, Elvira Daniel Kabbaz Zaga, Francisco Gil Dlaz,
José Antonio Chedraui Obeso y Pilar Aguilar Pariente como Miembros Propietarios
del Comité Técnico del Fideicomiso, de conformidad con el voto de los Tenedores en
el sentido descrito a continuacion:

Porcentaje de votos presentes a favor: 99.961%
Porcentaje de votos presentes en contra: 0.035%
Porcentaje de votos presentes con abstencién: 0.004%

Segunda. En virtud de lo anterior, el Comité Técnico del Fideicomiso esta
integrado de la siguiente manera:

David Daniel Kabbaz Chiver Presidente - -
José Daniel Kabbaz Chiver Miembro Propietario
Salvador Daniel Kabbaz Zaga Miembro Propietario
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Luis Moussali Mizrahi Miembro Propietario
Isaac Becherano Chiprut Miembro Propietario
Alberto Zaga Hop Miembro Propietario
Lino de Prado Sampedro Miembro Propietario
Adolfo Kalach Romano Miembro Propietario
Elvira ‘Daniel Kabbaz Zaga Miembro Propietario

Miembro Propietario
Independiente
Miembro Propietario
Independiente

Miembro Propietario
Independiente

Francisco Gil Diaz

José Antonio Chedraui Obeso

Pilar Aguilar Pariente

IV. Asuntos Generales.

El presidente de la Asamblea pregunto a los presentes si existia algln asunto
general que tratar, no habiéndolo se pasé al desahogo del Quinto Punto del Orden
del Dia. ‘

V. Designacién de delegados para dar ~cumplimiento a las -
resoluciones que se adopten en la Asamblea. ‘

El Presidente de la Asamblea sometié el asunto a la consideracién de los -
Tenedores quienes tomaron por unanimidad, la siguiente:

Resoluciéon

“Unica. Se resuelve la aprobacién y firma de la presente Acta y se instruye al
Fiduciario la realizacién de los actos aqui referidos, tomando la presente Acta como
carta de instruccién para todos los efectos legales. Asimismo, se resuelve nombrar
como delegados especiales a los sefiores David Daniel Kabbaz Chiver, Salvador
Daniel Kabbaz Zaga, Elvira Danlel Kabbaz Zaga, Blanca Canela, Molsés Shehoah
Chiver, Michell Nader Schekaiban, Diego Sanchez Villarreal, Jimena Saldivar
Mariscal v Marcela Fresnedo Albin para que, en su caso, cualesquiera de ellos,
conjunta o separadamente, comparezcan ante el Notario Publico de su eleccién con
el fin de protocolizar todo o parte del presente documento v lieven a cabo todos los
actos en relacién con lo anterior, asf como realizar los tramites que en su caso se
requieran ante la Comisién Nacional Bancaria y de Valores, la Bolsa Mexicana de
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Valores, S.A.B. de C.V., la S.D. INDEVAL Institucién para el Depdsito de Valores,
S.A. de C.V. y demds autoridades correspondientes.”

No habiendo otro asunto que tratar se dio por terminada la presente
Asamblea.

) DN

i .
Lic. Cristiha/%vs Medin\Q Lic. Michell Nader S.

Presidente Secretario

)

Lic. Robgrt Gvalle Corona
Escrutador
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[Se adjunta]



[Confidencial]



Anexo 2
st Fina ros Auditados par Ejercicio Fiscal 2013

[Se adjunta]
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Fideicomiso Irrevocable No. F/17416-3
(Banco Nacional de México, S.A,, integrante
del Grupo Financiero Banamex, Divisién
Fiduciaria) y Subsidiaria

Estados financieros consolidados por el
perfodo comprendido del 10 de junio (fecha
de constitucion) al 31 de diciembre de
2013, e Informe de los auditores
independientes del 26 de febrero de 2014




Fideicomiso Irrevocable No. F/17416-3
(Banco Nacional de México, S.A,, integrante del Grupo Financiero Banamex, Divisién

Fiduciaria) y Subsidiaria

Informe de los auditores independientes y estados
financieros consolidados 2013

Contenido Pégina
Informe de los auditores independientes 1
Estado consolidado de posicién financiera 3
Estado consolidado de utilidad integral 4
Estado consolidado de variaciones en el patrimonio de los fideicomitentes 5
Estado consolidado de flujos de efectivo 6

Notas a los estados financieros consolidados 7




» N Gabaz, Yamorsks,
e o . tte Ruz Urigrza, $ 6
* = Patoo do b Retaona 469
P é
Codorey Cuabblonn
G500 Mbwen, O F
Ldeco

Ted ¢ 62 {55) 1020 6000
Fax ¢ 62 (56) (050 G0
Wy dedodte comyimy

Informe de los auditores independientes al Comité Técnico y
Fideicomisarios del Fideicomiso Irrevocable No. F/17416-3
(Banco Nacional de México, S.A., integrante del Grupo
Financiero Banamex, Divisién Fiduciaria)

Hemos efectuado ia auditorfa de los estados financicros consolidados adjuntos del Fideicomiso Irrevocable No.
F/17416-3 (Banco Nacional de México, 8.A., integrante del Grupo Financiero Banamex, Divisién Fiduciaria) ¥
Subsidiaria (la Entidad) 6 (el Fideicomiso}, los cuales comprenden el estado consolidado de posicién financiera al 31
de diciembre de 2013, y los estados consolidados de utilidad integral, de variaciones en el patrimonio de los
fideicomitentes y de flujos de efectivo por el perfodo del 10 de junio de 2013 (fecha de constitucién) al 31 de
diciembre de 2013, asf como un resumen de las politicas contables significativas y otras notas explicativas,

Responsabilidad de la Adwinistracién del Fideicomiso sobre los estados financieros

La administracién del Fideicomiso es responsable por la preparacién y Ia presentacién razonable de estos estados
financieros consolidados de conformidad con las Normas Intermnacionales de Informacién Financiera emitido por el
Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad, asf como del control interno que la Administracién del
Fideicomiso determina necesario para poder preparar los estados financieros consolidados para que se encuentren
libres de errores importantes, debido a fraude o error,

Responsabilidad de los Auditores Independientes

Nuestra responsabilidad es Ia de expresar una opinién sobre estos estados financicros consolidados con baseen
nuestra auditorfa. Hemos realizado la auditoria de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditorfa. Dichas
normas requieren que cumplamos con requerimientos éticos y que planeemos y realicemos la auditorfa de tal manera
que permitan obtener una seguridad razonable de que los estados financieros estdn libres de errores importantes.

Una auditoria consiste en ejecutar procedimientos para obtener evidencia de auditoria que soporte las cifras y
revelaciones de los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen del juicio de los auditores,
incluyendo la evaluacién de los riesgos de errores importantes en los estados financieros, bien sea debido a fraude ¢
error. Al efectuar dicha evaluacién de riesgos, los auditores consideran el control interno para la preparacion y
presentacién razonable de los estados financieros del Fideicomiso, con el propésite de disefiar procedimientos de
auditoria que sean apropiados de acuerdo con las circunstancias, pero no con el propésito de expresar una opinidn
sobre la efectividad del control interno del Fideicomiso. Una auditorfa también incluye Ia evaluacién de fo adecuado
de las politicas contables utilizadas y de la razonabilidad de las estimaciones contables efectuadas por la
administracién del Fideicomiso, asf como la evaluacion de la presentacién en su conjunto de los estados financieros,

Creemos que la evidencia de auditorfa que homos obtenido es suficiente y adecuada para proporcionar una base para
nuestra opinidn de auditorfa.




Opinién

En nuestra opinién, los estados financieros consolidados antes mencionados presentan razonablemente, en todos los
aspectos importantes, la posicién financiera del Fideicomiso Irrevocable No, F/17416-3 (Banco Nacional de México,
S.A., integrante del Grapo Financiero Banamex, Divisién Fiduciaria) y Subsidiaria al 31 de diciembre de 2013, asi
como su desempefio financiero y sus flujos de efectivo por ¢l periodo del 10 de junio de 2013 (fecha de constitucion)
al 31 de dictembze de 2013, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera emitido por
el Consejo de Ngrmas Internacionales de Contabilidad.

Galaz, Yamgzaki, Ruiz Urquiza, S. C.
Miembro de Deloit

. P. C. Miguet An y

26 de febrero de 2014




Fideicomiso Irrevocable No. F/17416-3
(Banco Nacional de México, S.A., Integrante del Grupo Financiero Banamex, Divisién
Fiduciaria) y Subsidiaria

Estado consolidado de posicion financiera

Al 31 de diciembre de 2013
(En pesos)

Activos Notas
Activo circulante:
Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido 4 $ 1,559,798,719
Rentas por cobrar y otras 5 58,979,977
Cuentas por cobrar a partes relacionadas: 11 23,393,597
Impuestos por recuperar, principalmente impuesto al valor agregado 3.201,355.395
Total del activo circulante 4,843,527,688
Activo no circulante:
Propiedades de inversién 6 34,409,816,336
Total del activo no circulante ) 34.409.816,336
Total $.39,253,344,024

Pasivo y patrimonio

Pasivo circulante;

Cuentas por pagar y gastos acumulados i 10 $ 24,038,561
Rentas cobradas por anticipado 643,838
Cuentas por pagar a partes relacionadas i1 71,229,537
Impuestos por pagar 27.428.593
Total del pasivo circulante 123,340,529
Depdsitos de los arrendatarios 2,133,524
Obligaciones laborales 8 4271018
Total del pasivo . 160,327,041
Patrimonio de los fideicomitentes:
Aportaciones de los fideicomitentes i2 38,690,276,213
Otras partidas de utilidad integral {78,036}
Utilidades retenidas 402,818,806
Total del patrimonio 39.093.016.983
Total del pasivo y patrimonio de los fideicomitentes $£39.253.344.024

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.




Fideicomiso Irrevocable No. F/17416-3

(Banco Nacional de México, S.A., Integrante del Grupo Financiero Banamex, Divisién

Fiduciaria) y Subsidiaria

Estado consolidado de utilidad integral

Por el perfodo del 10 de junio de 2013 (fecha de constitucién) al 31 de diciembre de 2013
(En pesos)

Notas

Ingreso por renta fija

Ingreso por renta variable

Ingreso por contraprestacion tinica
Ingreso por estacionamientos

Ingreso por mantenimiento y publicidad

Comision por asesorfa

Comisidn por servicios de representacién

Honorarios profesionales

Gastos de operacion

Gastos de mantenimiento

Ajustes al valor razonable de propiedades de inversién— Netos 6
Ingresos financieros

Gastos financieros

Ganancia cambiaria — Neta

Impuestos a ia utilidad de subsidiaria

Utilidad neta del periodo consolidada

Otras partidas de utilidad integral no reciclables a resultados
~ Perdidas actuariales por abligaciones laborales -

Utilidad integral consolidada

Utilidad integral por CBFI bésica (pesos)

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados,

2013

$ 205,673,632
21,202,669
627,165
51,420,185
66,060,396

344,984,047

37,240,997
6,378,250
1,443,008

34,418,589

41,210,093

(179,004,000)

(11,054,449)
49,081

(180,356)
11,664,028

£ 402,818,806

S (78.036)




Fideicomiso Irrevocable No. F/17416-3

(Banco Nacional de México, S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex,

Divisién Fiduciaria) y Subsidiaria

Estado consolidado de variaciones en el patrimonio de

los fideicomitentes

Por el periodo del 10 de junio de 2013 {fecha de constitucion) al 31 de diciembre de 2013

(En pesos)

Otras partidas de

Patrimonio Utilidades retenidas ufilidad integral Totat

Aportacién inicial de patrimonio

{(fecha de constitucién 10 de junio

de 2013) $ 18,000 $ - $ - $ 18,000
Patrintonio contribuido 37,394,980,645 - - 37,394,980,645
Incremento al patrimonio por

aportaciones en especie 1,295,277,568 - - 1,295,277,568
Utilidad integral

Utilidad neta del perfodo

consolidada - 402,818,806 - 402,818,806

Perdidas actuariales por

obligaciones laborales - {78.036 78.036

402,818.806 (78,036) 402,740.770

Saldos al 31 de diciembre do 2013 $38,690.276.213 & 402818806 & (78,036)  $39,093,016,983

Las notas adjuntas son parte de los estados financicros consolidados.




Fideicomiso Irrevocable No. F/17416-3

(Banco Nacional de México, S.A.,, integrante del Grupo Financiero Banamex, Divisién

Fiduciaria) y Subsidiaria

Estado consolidado de flujos de efectivo

Por el perfodo del 10 de junio de 2013 (fecha de constitucién) al 31 de diciembre de 2013
{En pesos)

Actividades de operacion:
Utilidad neta consolidada
Ajustes a la utilidad:
Impuestos a la utilidad de subsidiaria
Ajustes al valor razonable de propiedades de inversién en operacion
Obligaciones laborales
Intereses a favor
Intereses a cargo
Total

Aumento en;
Rentas por cobrar y otras
Cuentas por cobrar partes relacionadas
Impuestos por recuperar, principalmente impuesto al valor agregado
Cuentas por pagar y gastos acumulados
Rentas cobradas por anticipado
Contraprestacién Gnica
Depésitos de los arrendatarios
Cuentas por pagar a partes relacionadas
Efectivo neto utilizado en actividades de operacion

Actividades de inversién:
Intereses recibidos
Efectivo neto obtenido en actividades de inversidn

Actividades de financiamiento:

- Aportacién inicial (constitucion del Fideicomiso}
Pago de deuda financiera
Recursos obtenidos por oferta ptiblica
Intereses pagados

Efectivo neto obtenido de actividades de financiamiento

Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido:
Incremento neto en efective, equivalentes de efectivo y efectivo restringido:
Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido al inicio del perfodo

Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido al finat del perfodo

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.

2013
$§ 402,818,806

11,664,028
(179,004,000)
4,192,982
(11,054,449)

—_— 49,081

228,666,448

(58,979,977
(23,393,597)
(3,201,355,395)
39,803,126
643,838
30,581,970
2,133,524
71.229.537
(2,910,670.526)

11,054,449

11,054,449

18,000

(686,335,682) .
5,145,781,559

(49.081)
4,459414.79¢

1,559,798,719

! 798




Fideicomiso Irrevocable No. F/17416-3
(Banco Nacional de México, S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex, Divisién
Fiduciaria) y Subsidiaria

Notas a los Estados Financieros Consolidados

Por el periodo del 10 de junio de 2013 (fecha de constitucién) al 31 de diciembre de 2013
(En pesos)

1.

Informacion general

El Fideicomiso Irrevocable No. 17416-3 (Banco Nacional de México, S.A., integrante del Grupo Banamex
Divisién Fiduciaria) (“El Fideicomiso” o el “Fideicomiso”) se constituyé como un Fideicomiso en la Ciudad
de México el dia 10 de junio de 2013 mediante una aportacién inicial de $18,000, principalmente para
adquirir, ser el propietario, desarrollar, arrendar y operar una amplia variedad de centros comerciales, locales
comerciales, oficinas, hoteles, departamentos para vivienda, bodegas y naves industriales en México. El
Fideicomiso fute celebrado entre los propietarios (los “Propictarios™) de ciertas propicdades, quienes en el mes
de octubre de 2013 las contribuyeron a cambio de Certificados Bursdtiles Fiduciarios Inmobiliarios
(“CBFI5”), y de manera simulténea llevaron a cabo una oferta piiblica, como se detalla mas adelante.

El Fideicomiso, como un fideicomiso de inversiones en bienes rafces ("FIBRA"), califica para ser tratada
como una entidad de traspaso en México con fines de la Ley del Impuesto Sobre la Renta. Por lo tanto, todos
los ingresos de la conduccién de las operaciones del Fideicomiso se atribuyen a los titulares de sus CBFIs yel
Fideicomiso no estd sujeto a Impucsto Sobre 1a Renta en México. Para mantener el estado de FIBRA, el
Servicio de Administracién Tributaria Mexicano (“SAT”) ha establecido, en los articulos 187 y 188 Ia Ley
Impuesto Sobre [a Renta, que el Fideicomiso debe distribuir anualmente al menos el 95% de su resultado
fiscal neto a los titulares de sus CBFls.

Para el desarrolio de su operacion el Fideicomiso ha celebrado los siguientes contratos:

i, Un contrato de asesorfa con DSD 1, 8.C. para prestar servicios de asesorfa en planeacién
estratégica al Fideicomiso.
ii. Un conirato de administracién de las propicdades con Administradora Fibra Danhos, 8. C.

(entidad subsidiaria) para administrar dia a dia la operacion del Fideicomiso, incluyendo
personal. EIl Administrador también seré responsable de celebrar convenios y contratos con
terceros necesarios para la operacion de nuestros inmuebles, incluyendo la publicidad y
comercializacién. Adicionalimente, nuestro Administrador celebré contratos de arrendamiento
con ¢l Fideicomiso en relacién con la operacién de nuestros estacionamientos y el espacio
publicitario en nuestros inmuebles.

iii.  Un contrato de asesoria con DSD 2, S.C. para efectuar servicios de representacion que sean
necesarios y convenientes para el desarrollo de las operaciones del Fideicomiso.

El domiicilio social del Fideicomiso se encuentra en Monte Pelvoux 220 Piso 3, Col, Lomas de Chapultepec,
México D.F. C.P. 11000,

Resumen de las principaies poifticas contables

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

a. Declaracidn de cumplimiento.- Los estados financieros consolidados del Fideicomiso han side
preparados de acuerdo con la Normas Internacionales de Informacién Financiera (“IFRS”, por sus
siglas en inglés) emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (“TASB”, por sus
siglas en inglés).




Bases de medicion.- Los estados financieros consolidados del Fideicomiso han sido preparados sobre
la base de costo histdrico, excepto por las propiedades de inversién que se valtian a su valor razonable,
como se explica a mayor detalle en las politicas contables més adelante, '

i, Costo histérico

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

iL. Valor razonable
El valor razonable se define como el precio que se recibiria por vender un activo o que s¢
pagaria por transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes en el mercado a

la fecha de valuacién independientemente de si ese precio es observable o estimado utilizando
directamente otra técnica de valuacidn.

Bases de consolidacidn de estados financieros.- Los estados financieros consolidados incluyen los del
Fideicomiso y los de su subsidiaria Administradora FIBRA Danhos, S.C., en fa que tiene control.

El control se obticne cuando El Fideicomiso:

. Tiene poder sobre la inversién

. Estd expuesto, o tiene los derechos, a los rendimientos variables derivados de su participacién
con dicha entidad, y

. Tiene la capacidad de afectar tales rendimientos a través de su poder sobre la entidad en Ia que
invierte .

La subsidiaria se consolidé desde la fecha en que su control se transfierd al Fideicomiso que fue en su
fecha de constitucion.

Todos los saldos y operaciones entre ¢l Fideicomiso y su subsidiaria se han eliminado en fa
consolidacidn,

Ingresos por arrendamiento y coniraprestacién rinica.- Los arrendamientos se clasifican como
financieros cuando los términos del arrendamiento transfieren sustancialmente a los arrendatarios
todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad. Todos los demés arrendamientos se clasifican

como operativos, Las propiedades en arrendamiento operativo, son inciuidas en el rubro de R

“propiedddes de inversion del estado consolidado de posicién financiera,

Los ingresos por arrendamientos operativos reconocidos contablemente, son sustancialmente iguales a
aquelios determinados reduciendo los incentivos otorgados, tales como perfodos de gracia, y que se
reconocen en linea recta durante el plazo del arrendamiento, excepto por las rentas contingentes (tales
como las variables), las cuales se reconocen cuando se presentan. M4s del 80% de fos contratos de
arrendamiento estdn denominados en pesos, y el resto en délares americanos. El plazo del
arrendamiento es el periodo no cancelable del contrato, incluyendo periodos adicionales por los cuales
¢l arrendatario tiene la opcién de prorrogar, cuando al inicio del arrendamiento, la administracién tiene
una certeza razonable de que ¢l arrendatario ejercerd la opcidn,

Los ingresos incluyen ingresos procedentes de los reembolsos de fos gastos de operacion,
mantenimiento y publicidad, y otros, los cuales se reconocen en el periodo en que se prestan los
servicios, i

Contraprestacion mica.- El Fideicomiso recibe de sus arrendatarios, al comienzo y firma de nuevos
contratos de arrendamiento, una contraprestacion tnica no reembolsable misma que se amortiza de
acuerdo con la vigencia del contrato de arrendamiento firmado. El importe no devengado se presenta
como Ingreso diferido en el estado consolidado de posicién financiera. Los importes de dichas
contraprestaciones varfan dependiendo del local arrendado, asi como ¢f plazo, entre ofros factores.




h.

Moneda extranjera.- Las transacciones en moneda extranjera se registran al tipo de cambio vigente a
la fecha de su celebracidn. Los activos y pasivos monetarios cn moneda extranjera se valian en
moneda nacional al tipo de cambio vigente a la fecha de los estados financicros. Las fluctuaciones
cambiarias se registran en los resultados.

Impuestos a la utilidad.- Como se menciona en la Nota 1, el Fideicomiso califica y pretende mantener
la calificacién como FIBRA para fines del Impuesto Sobre la Renta, y, por lo tanto, no reconoce
provision por impuestos a la utilidad. Las consecuencias fiscales corrientes y diferidas de un cambio en
la situacién fiscal se reconocen en los resultados del perfodo, a menos que estén relacionadas con
transacciones que se reconocen en el patrimonio o en otras partidas de wtilidad integral.

Los efectos de impuestos a la utilidad de la subsidiaria mostrados en los financieros consolidados
pertenecen a los aspectos fiscales de Administradora Fibra Danhos, S.A. de C.V. (subsidiaria del
Fideicomiso).

Beneficios al retiro, beneficios por terminacidn y Participacidn de los Trabajadores en las
Utilidades (“PTU")

En el caso de prima de antigliedad, su costo se determina utilizando el método de crédito unitario
proyectado, con valuaciones actuariales que se realizan al final de cada periodo sobre el que se

informa,

Cualquier obligacidn por indemnizacion se reconoce al momento no se puede retirar la oferta de
indemnizacién y/o cuando ¢l Fideicomiso reconoce los costos de reestructuracion relacionados,

Cabe seiialar que los efectos por PTU y planes de beneficios de empleados son aplicables a
Administradora Fibra Danhos, 8.C. (subsidiaria del Fideicomiso), misma que tiene toda la plantilla
laboral que administra la operacién del Fideicomiso.

Participacién de fos trabajadores en las utilidades (PTU)

La PTU se registra en los resultados del afio en que se causa y se presenta en el rubro de gastos de
operacion en el estado de resultado integral,

Con motivo de Ia Reforma Fiscal 2014, al 31 de diciembre de 2013 a PTU se determina con base en la
utilidad fiscal conforme a la fracei6n I del artfculo 10 de la Ley del Impuesto sobre la Renta.

Propiedades de inversidn.- Las propiedades de inversidn son propiedades mantenidas para obtener

rentas y/o plusvalfas. Las propiedades que se encueniran en construccién o desarrotio pueden calificar
como propiedades de inversion,

Las propiedades de inversion adquiridas y las mejoras a locales arrendados se registran al costo de
adquisicion, incluyendo los costos de transaccién relacionados con Ia adquisicién de activos, Las
propiedades de inversién adquiridas a cambio de instrumentos de capital se valdan a su valor
razonable, como se detalla més adelante.

Con posterioridad al reconocimiento inicial, las propiedades de inversion se vaitian a su valor
razonable. Los valores razonables son determinados por valuadores independientes y se registran en
los siguientes momentos:

)] Cuando se detecta un factor que impacta en ef valor de la propiedad de inversidn, y
{ii} Al menos una vez en cada perfodo de 12 meses a partir de la adquisicién de las
propiedades de inversidn.

Las ganancias v pérdidas del valor razonable se registran en la cuenta de “ajustes al valor razonable de
propiedades de inversidn — netos” en los resultados en ¢l perfodo en que se incurren.



Los costos directos iniciales de arrendamiento incurridos en la negociacion de los arrendamientos se
afiaden al importe en libros de las propicdades de inversion,

Cuando el Fideicomiso tiene una propiedad bajo arrendamiento operativo para obtener ingresos de
alquiler o para obtener plusvalias, o ambas, s clasifica y contabiliza coo propiedad de inversién.

Una propiedad de inversion se da de baja a su disposicién o cuando la propiedad de inversién quede
permanentemente fuera de uso y no se esperen beneficios econbmicos futuros de su disposicién,
Cualquier ganancia o pérdida surgida al dar de baja la propiedad (calculado como la diferencia entre
los ingresos netos y el valor contable de los inmuebles de inversidn) se incluye en utilidad o pérdida en
¢l periodo en el cual la propiedad se da de baja.

Depésitos de los arrendatarios.- El Fideicomiso obtiene depésitos reembolsables de ciertos inquilinos,
principalimente denominados en pesos, como garantia de los pagos de arrendamiento por cierto
perfodo. Estos depdsitos se contabilizan como un pasivo financiero (ver politica contable de ‘
instrumentos financieros mas adelante) y se reconocen inicialmente por su valor razonable. Si existiera
una diferencia material entre el valor razonable inicial y el valor nominal del depésito se considera
como un pago adicional de renta y, en consecuencia, se amortiza en ¢l plazo del arrendamiento, El
depésito se valiia posteriormente a su costo amortizado. Actualmente, no existen efectos significativos

por amortizar.

Provisiones.- Las provisiones se reconocen cuando ‘el Fideicomiso tiene una obligacién presente (legal
o implicita) como resultado de un evento pasado, s probable que el Fideicomiso serd requerido para
liquidar la obligacién y se puede estimar, El importe que se reconoce como provisién es la mejor
estimacion del desembolso necesario para liquidar la obligacién presente, al final del periodo sobre el
que se informa, teniendo en cuenta los riesgos y las incertidumbres que rodean a la obligacién.

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

Los activos y pasivos financieros se reconocen inicialmente a su valor razonable. Los costos de
transaccion que son directamente atribuibles a la adquisicién o emisién de un activo o pasivo
financiero se afiaden o deducen del valor razonable del activo financiero o pasivo financiero en el
reconocimiento inictal, salvo para instrumentos financieros, a valor razonable con cambios en
resultados, los cuales se reconocen inmediatamente en resultados,

La valuacién posterior de los instrumentos financieros depende de Ia categorfa de referencia en que se
clasifican. Ver el desglose de las categorias de instrumentos financieros en la Nota 9 y el tratamiento
contable para cada categorfa en las politicas contables que se describen a continuacién,

Efectivo v equivalentes de efectivo

Efectivo y equivalentes de efectivo consisten principalmente en depdsitos bancarios en cuentas de
cheques ¢ inversiones a corfo plazo, El efectivo se presenta a valor nominal y los equivalentes se
vaifian & su valor razonable, E! Fideicomiso considera como equivalentes de efectivo a todos los
instrumentos de deuda de aita Hguidez adquiridos con un vencimiento original de tres meses o menos.
Principalmente por operaciones del mercado de dinero v pagarés en la que los recursos se pagan al
vencimiento.

Efectivo resiringido

Consiste en efectivo en custodia del Fideicomiso ¥ su uso estd restringido por el Fiduciario. En dicha
cuenia se depositan los ingresos por rentas y, una vez depositados, ¢l Fiduciario autoriza el fondeo a ia
cuenta concentradora v a las subcuentas, para uso regular para la operacion del Fideicomiso.
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Impuestos por recuperar, principalmente impuesto al valor agregado

El impuesto al valor agregado por recuperar que se muestra en el estado consolidad de posicién
financiera se origina en su mayorfa como resuitado de la adquisicién de inmuebles por parte del
Fideicomiso. Al 31 de diciembre de 2013, dicho saldo a favor se encuentra en tramite de recuperacién
con las autoridades fiscales.

Activos financieros

Los activos financicros se clasifican en las siguientes categorfas especificas: activos financieros a valor
razonable con cambios a través de resultados, inversiones conservadas al vencimiento, activos
financicros disponibles para su venta, préstamos y cuentas por cobrar. La clasificacién depende de la
naturaleza y el propésito de los activos financieros y se determina en el momento de su reconocimiento
inicial. A la fecha de estos estados financieros consolidados, el Fideicomiso dnicamente tiene
instrumentos clasificados como préstamos y cuentas por cobrar,

Préstamos y cuentas por cobrar

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

Los ingresos por intereses se reconocen aplicando la tasa de interés efectiva, excepto las cuentas por
cobrar a corto plazo, cuando el reconocimiento de los intereses sea inmaterial.

Deterioro del valor de fos activos financieros

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

Baia de aclivos financieros

El Fideicomiso da de baja un activo financiero sélo cuando los derechos contractuales sobre los flujos
de efectivo del activo expiran, o cuando sustancialmente fodos los riesgos y beneficios de la propiedad
del activo son transferidos a otra entidad.

Clasificacién como deuda o patrimonio

Los instrumentos de deuda y patrimonio se clasifican como pasivos financieros o patrimonio, de
acuerdo a la sustancia de! acuerdo contractual.

El factor clave en la clasificacién de un instrumento financiero como pasivo es Ia existencia de una
obligacién contractual para el Fideicomiso de entregar efectivo (u ofro activo financiero al tenedor del
instrumento, o & cambio de activos ¢ pasivos financieros en condiciones potencialmente
desfavorables). En contraste, en el caso de instrumentos de patrimonio el derecho de recibir efectivo en
ta forma de dividendos u otra distribucién es a discrecidn del Fideicomiso, v, por lo tanto, no existe
obligacién de entregar efective u otro activo financiero al tenedor del instrumento.
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Instrumentos de patrimonio

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

Cuando ¢l Fideicomiso recibe aportaciones o adquiere propiedades, que no constituyen un negocio, a
cambio de sus instrumentos de patrimonio, la transaccién se registra como un pago a terceros (distintos
a los empleados) basado en acciones liquidables con instrumentos del patrimonio, la cual se valta al
valor razonable de los bienes recibidos, excepto cuando dicho valor no pueda estimarse
confiablemente. Los efectos en la posicidn financiera se muestran en el estado de cambios en el
patrimonic de los fideicomitentes como “contribuciones de patrimonio” y no impactan los resuliados
del perfodo. El valor razonable de las propiedades se estima conforme se describe en 1a Nota 6.

Pasivos financieros

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

Otros pasivos financieros, incluyendo los préstamos, se reconocen inicialmente a su valor razonable,
neto de los costos de la transaccién. Se valiian posteriormente a su costo amortizado utilizando el
método de interés efectivo, con gastos por intereses que se reconocen en funcién del método de interés

efectivo.

Baia de pasivos financieros

El Fideicomiso da de baja los pasivos financieros si, y solo si, las obligaciones se cumplen, cancelan o
expiran.

Instrumentos financieros derivados

Los instrumentos financieros emitidos por el Fideicomiso, incluyendo las opciones de sobreasignacion,
cumplen con la definicién de instrumentos de capital y se presentan como tales. Por consiguiente, no
hay instrumentos financieros derivados contabilizados.

Derivados implicitos

Los derivados implicitos en un contrato anfitrién no derivado se tratan como derivados por separado
cuando sus riesgos y caracteristicas no estin cercanamente relacionados con los del contrato anfitridn y
dicho contrato no se valtia a valor razonable a través de pérdidas y ganancias. E Fideicomiso ha
determinado que no tiene ningiin derivado implcito que requiera separacién

L. Estado de flujos de efectivo,.- El Fideicomiso presenta sus estados de flujos de efectivo utilizando el
método indirecto. Los intereses recibidos se clasifican como flujos de efectivo de inversidn, mientras
que los intereses pagados se clasifican como flujos de efestivo de financiamiento, Las partidas que no
requirieron efectivo, y que tampoco forman parte de la utilidad neta consolidada, no son incluidas en
dicho estado, como es ¢l caso de las aportaciones en especie que se muestran en el estado consolidado
de variaciones en ol patrimonio de los fideicomitentes, v que forma parte de los ajustes de valuacién
descritos en la Nota 6. Asimismo, en el estado se muestran los recursos que se utiiizaron para el pago
de las deudas asociadas a las propiedades que fueron confribuidas al Fideicomiso, utilizando recursos
generados por la oferta plblica mencionada en la Nota 1.

3. Juicios contables criticos y fuentes clave de incertidumbre en Ia estimacién

En la aplicacién de las politicas contables del Fideicomiso, que se describen en la Nota 2, la administracién
estd obligada a hacer juicios, estimaciones y supuestos sobre el valor en libros de los activos y pasivos que no
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son facilmente disponibles mediante otras fuentes. Las estimaciones y supuestos asociados se basan en la
experiencia historica y otros factores que se consideren relevantes. Los resultados reales pueden diferir de
estas estimaciones. Las estimaciones y supucstos relevantes s¢ revisan de manera continua, Las revisiones de
las estimaciones contables se reconocen en ¢l perfodo en el que se revisa la estimacién si la revisién afecta
solamente ese perfodo o en los perfodos de revisién futuros si la revision afecta a ambos perfodos actuales y
futuros.

a. Juicios criticos en la aplicacién de polfticas contables

Los siguientes son los juicios ¢riticos, aparte de los que implican estimaciones (véase mas adelante),
que la gerencia ha realizado en el proceso de aplicar las polfticas contables del Fideicomiso.

Clasificacién de arrendamientos

Como se explica en la Nota 24, los arrendamientos se clasifican en funcién de la medida en que los
riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del bien objeto del contrato recaen con el Fideicomiso o
con el inquilino, dependiendo de la sustancia de la transaccion, més que la forma de los contratos. El
Fideicomiso ha determinado, basandose en una evaluacidn de los términos y condiciones de los
acuerdos, que mantiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios significativos inherentes a la
propiedad de estos bienes y, por lo tanto, los clasifica como arrendamientos operativos.

Combinaciones de negocios

La administracién usa su juicio profesional para determinar si la adquisicion de una propiedad, o un
portafolio de propiedades, representan una combinacion de negocios o una adquisicién de activos. En
particular, considera los siguientes criterios:

i, El nfimero de propiedades (terrenos y edificios) adquiridos.

ii. La medida en la que adquiere los procesos importantes y fa medida en que los servicios
secundarios los provee la propiedad adquirida (por ejemplo, mantenimiento, limpieza,
seguridad, contabilidad, otros servicios de la propiedad, etc.).

iii.  Lamedidaen la que Ia propiedad adquirida asigna a sus propios empleados para administrar la
propiedad y/o llevar a cabo los procesos (incluyendo todos los procesos administrativos
relevantes, seglin sea el caso, tales como facturacidn, cobranza y generacién de informacién
gerencial y de inquilinos).. :

Esta determinacion puede tener un impacto significativo en la forma de contabilizar los activos y
pasivos adquiridos, tanto al inicio como posteriormente. Las transacciones que ocurrieron durante los
perfodos presentados en estos estados financieros se contabilizaron como un negocio continuo.

Impuestos a {a utilidad

Para continuar calificando como FIBRA para efectos de Impuesio Sobre la Renta ¢l Fideicomiso debe
cumplir con diversos requisitos de dicho régimen fiscal, que se refieren a cuestiones tales como la
distribucién anual de al menos el 95% de su resuitado fiscal, A juicio del Fideicomiso continuard
calificando bajo el régimen fiscal de FIBRA, E! Fidelcomise no reconoce impuestos 2 la utilidad
corrientes ni diferidos.

b, Principales fuentes de incertidumbre en la estimacién
Los siguientes son los supuestos clave acerca del futuro y otras fuentes clave de incertidumbre en fa

estimacién al final def perfodo de reporte, que tienen un riesgo significativo de causar un ajuste
material en of valor en libros de los activos y pasivos dentro del ejercicio financiero siguiente.
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4,

5.

Valuacién de propiedades de inversién

Para estimar el valor razonable de las propiedades de inversién, con la ayuda de un perito
independiente, la administracion elige la(s) técnica(s) de valuacién que considera mas apropiada dadas
las circunstancias particularcs de cada propiedad y de la valuacién, Los supuesios relativos a las
estimaciones de los valores razonables de las propiedades de inversién incluyen la obtencidn de las
rentas contractuales, la expectativa de rentas futuras del mercado, las tasas de renovacion, los
requisitos de mantenimiento, las tasas de descuento que reflejen las incertidumbres del mercado
actuales, las tasas de capitalizacién y los precios en transacciones recientes, Si hay algin cambio en
estos supuestos o en las condiciones econdmicas regionales, nacionales o internacionales, el valor
razonable de las propiedades de inversién puede cambiar sustancialmente.

La administracién del Fideicomiso considera que fas técnicas de valuacién y supuestos criticos
utilizados son apropiadas para determinar el valor razonable de sus propiedades de inversién.

Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido

Efectivo en bancos $ 93,425,654
Inversiones temporales 1,466,059,730
Efectivo restringido 313,335

3. 1359798719

Rentas por cobrar y otras

Clientes comerciales $ 58,890,705
Clientes por renta tineal 68,464
Ofras cuentas por cobrar 20,808

§ 58979977

Rentas por cobrar y administracion del riesgo de crédito

Al inicio de los contratos, el Fideicomiso requiere un depésito en garantfa reembolsable a sus clientes,

para garantizar el pago a tiempo de las rentas de los arrendamientos comerciales, generalmente este
depésito en garantia es en pesos y consiste en dos meses de renta, ¢l cual se presenta en el rubro de
depdsitos en garantfa en el estado de posicién financiera. En adicién, dependiendo de las
caracteristicas de las propiedades comerciales, ¢l Fideicomiso puede requerir un depésito no
reembolsable.

En una base combinada y considerando (inicamente las cifras del mes de diciembre de 2013, los
ingresos de la propiedad “Parque Delta” representa el 30% de los ingresos por arrendamiento.
Adicionalmente, las propiedades individuales que comprenden las propiedades combinadas, pueden
ser individualmente objeto de concentraciones de riesgo de crédito. Finalmente, todas las propiedades
de inversién estdn ubicadas en zonas exclusivas de la Ciudad de México.

No existe provisién para cuentas de cobro dudoso en el Fideicomiso, debido a que sus cuentas por
cobrar no tienen antigiiedad importante,

Antigliedad de las cuentas por cobrar

Actualmente el Fideicomiso mantiene niveles de cobranza mensual. Las précticas comerciales y de
negociacién permiten al Fideicomiso mantener sus cuentas por cobrar con antigiiedad de cobro

menores a los 90 dias.
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Propiedades de inversién
Valor razonable

Inversion terminada
Inversion en proceso de construccidn

Aportacibn inicial-
Propiedades en operacion:
Parque Alameda
Parque Delta
Parque Duraznos
Parque Esmeralda
Parque Tezontle
Parque Lindavista
Reforma 222
Urbitec 47/55/187
Parque Virreyes
Propiedades en construceion:
Parque Toreo
Torre Pedregal

Total aportacion inicial

$21,978,612,000
12,431.204,336

§$.34,409,816,336

775,502,000
3,941,757,000
1,373,867,000
1,542,084,000
4,689,340,000
4,921,229,000
3,401,853,000

688,800,000

465,176,000

7,044,088,793

4.091.837,975

32.935.534,768

1,474,281,568

$.34,409,816,336

El valor razonable de las propiedades de inversion al 31 de diciembre de 2013 se Hevé a cabo bajo las bases
de una valuacitn el cual se efectud en fa fecha respectiva por valuadores independientes no relacionados con
el Fideicomiso. Los cuales son miembros del Instituto de Valuadores de México, y autentan con todos los
requisitos necesarios y experiencia reciente en la valuacién de propiedades en las ubicaciones pertinentes. E!
avalilo, se realizd de conformidad con las Normas Internacionales de Valuacién y se determiné con base en la
evidencia de mercado de precios de transacciones para propiedades similares. El valor razonable se obtuvo

Ajustes al valor razonable de propiedades de inversion

Saldos al final del periodo

_con base en ef enfoque comparabie de mercado que reflgje los Gitimos precios de las transaccionesde

propiedades similares. La estimacién del valor razonable de los inmuebles consider6 que el mayor y mejor
uso de las propiedades es su uso actual. No ha habido ningfin cambio en la técnica de valuacién durante el
ailo.’

Los detalles de las propiedades de inversién del Fideicomiso y la informacién acerca de lIa jerarquia de valor
razonable al 31 de diciembre de 2013 se muestran a continuacién:

Mivel | Mivel2 Mivel 2 Valor razenable fotal

Centros comerciales
ubicados en:
Parque Lindavista -

i

Parque Tezontle : - 34,301,000 £4.750,301.00
Parque Delta - $3.981,963.000 £3.981,963.000
Reforma 222 - $3.423,104000  $3.423.104.000
Parque Esmeralda - g 04,00 $1,553.804.000
Parque Duraznos ‘ - $ 3 1,388,155.000 $ 1.388,155,000
Parque Alameda 2 - 3 & 781,551,000 781,551,000
Urbitec 47/55/187 3 - g ;

Parque Virreyes $ - § 470.898.000 70,898,090
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La categorizacién de las mediciones del valor razonable ¢n los distintos niveles de la jerarquia del valor
razonable depende del grado en que se observan los datos de entradas en las mediciones del valor razonable y
la importancia de los insumos para la medicién del valor razonable.

No hubo transferencias entre los niveles 1 y 2 durante ¢l afio,
Todas las propiedades de inversién del Fideicomiso son mantenidas bajo dominio absoluto,

Las valuaciones de propiedades de inversién generalmente califican como valuacién Nivet 3 conforme a la
jerarquia del valor razonable que se detalla en la Nota 9 y durante los perfodos presentados en estos estados
financieros, no ha habido transferencias de dicho nivel.

Los ajustes al valor razonable de las propicdades de inversién fueron por $1,474,281,568, los cualesse
reflejan en el estado consolidado de utilidad integral por $179, 004,000 (por las propiedades en opetacién) y
parte en ¢l estado consolidado de variaciones en el patrimonio de los fideicomitentes por $1,295,277,568 (por
las propiedades en construccion).

7. Inversién en subsidiaria
Los detalles de la subsidiaria del Fideicomiso al 31 de diciembre es el siguiente:
Proporcién de

participacién
accionaria y poder

de voto
Lugar de
- constitucién y
Nombre de 1a subsidiaria Actividad prinelpal operacién 2013
Prestadora de servicios
Administradora Fibra Danhos, $.C. . de administracion México, D.F. 100%

8. Obligaciones laborales
a. Planes de beneficios definidos

El Fideicomiso maneja un plan que cubre también primas de antigitedad, que consisten en un pago

tinico de 12 dias por cada afio {rabajado con base al Gitimo sueido, limitado al doble del salario minimo
establecido por ley. El pasivo relativo y el costo anual de beneficios se calculan por actuario
independiente conforme a las bases definidas en fos planes, utilizando ef método de erédito unitario
proyectado,

No hay otros beneficios post-retiro que se proporcionen a estos empleados.

Las valuaciones actuariales més recientes del valor presente de la obligacién por beneficios definidos

fueron realizadas al 31 de diciembre de 2013 por actuarios independientes, Miembros del Instituto de

Actuarios de México, El valor presenie de la obligacién por beneficios definidos y el costo laboral del
servicio actual fueron calculados utilizando el método de crédito unitario proyectado,

Los supuestos principales usados para propésitos de las valuaciones actuariales son las siguientes:

o
Tasa de descuento 7.50
Tasa esperada de incremento salarial 4.64
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Los importes reconocidos en los resultados de estos planes de beneficios definidos, son:

Costo del servicio:

Costo laboral del servicio actual ‘ $ 194,205
Partidas del costo por beneficios definidos en

resultados 3.998.777

Pérdidas actuariales que surgen de ajustes pasados 78,036

Total $ 4,271,018
El costo del servicio actual y ¢l gasto financiero neto del aflo se incluyen en el gasto de beneficios a
empleados en ¢l estado de resultados, Del importe del gasto del afio, s¢ incluyeron $4,192,982 en ¢l
estado de resultados como gastos de operacién y $78,036 en otras partidas de utilidad integral,

Las pérdidas actuariales del pasivo por beneficios definidos neto se incluye en los otros resultados
integrales.

El importe incluido ¢n los estados de posicién financicra que surge de la obligacion del Fideicomiso
respecto a sus planes de beneficios definidos es ¢l siguiente:

Valor presente de la obligacién por beneficios definidos 4,27

Pasivo neto generado por la obligacion por beneficios

definidos § 4271018

Las hipdtesis actuariales significativas para la determinacién de ta obligacién definida son la tasa de
descuento, ¢l incremento salarial esperado y la mortalidad. Cabe sefialar que no se realizaron anélisis
de sensibilidad debido a que es poco material el importe del pasivo por obligaciones laborales.

9, Instrumentos financicros

. Administracién del capital

El Fideicomiso administra su capital para asegurar que continuara como negocio en marcha, a la vez
que maximiza los rendimientos a sus accionistas a través de la optimizacién de los saldos de capital.

El capital del Fideicomiso consiste en deuda y patrimonio de los Fideicomitentes. Los objetivosdela

- administracién del capital es administrar el capital para asegurarse que los fondos de operacién se
encuentren disponibles para mantener consistencia y sustentabilidad de las distribuciones a los
Fideicomitentes y fondear los costos de los préstamos y los gastos de capital requeridos, asl como
proveer los recursos necesarios para la adquisicion de nuevas propiedades.

Se utilizan distintas razones financicras relacionadas al patrimonio y distribuciones para garantizar la
suficiencia de capital y monitorcar los requerimientos de capital,

Categorias de instrumentos financieros

Actives financieros:
Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo

restringido $ 1,559,794,719
Cuentas por cobrar a partes relacionadas 23,393,597
Rentas por cobrar y otras 58,979,977

Pasivos financieros:
Costo amortizado:

Cuentas por pagar v gastos acumulados 24,038,561
Cuentas por pagar a partes relacionadas 71,229,537
Depdésitos de los arrendatarios 2,133,524
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Objetivos de la administracién del riesgo relacionado con los instrumentos financieros

El objetivo de la administracién del riesgo financiero, es satisfacer las expectativas financieras,
resultados de operaciones y flujos de efectivo que mejoren ¢l precio de cotizacién de los CBFls,
también para ascgurar la capacidad de hacer distribuciones a los tenedores de CBFls y para satisfacer

cualquier futura obligacién de deuda,

La funcién del Comité Técnico del Rideicomiso es prestar servicios empresariales, coordinar el acceso
a los mercados financieros nacionales, monitorear y gestionar los riesgos financieros relacionados con
las operaciones del Fideicomiso a través de informes internos de riesgo que analizan las exposiciones
por grado y magnitud de los riesgos. Estos riesgos iucluyen el riesgo de mercado (incluyendo riesgo de
tipo de cambio y riesgo de tasa de interés), riesgo de crédito y riesgo de liquidez,

Administracién del riesgo de mercado

Las actividades del Fideicomiso, lo exponen principalimente a los riesgos financieros de cambios en
moneda extranjera.

Administracidn del riesgo de tasa de interds

El Fideicomiso no tiene ninguna exposicion al riesgo de tasa de interés debido a que no est4 sujeto a
préstamos de otras entidades financieras o partes relacionadas.

Administracidn del riesgo de. moneda extranjera

El Fideicomiso realiza transacciones donde ¢l ingreso por arrendmiento y algunos servicios de
mantenimiento y honorarios estdn denominados en dolares estadounidenses {“délar™), por lo tanto, estd
expuesto a fluctuaciones cambiarias entre el tipo de cambio del peso mexicano y el délar.

1. La posicion financiera en moneda extranjera al 31 de diciembre es;

31 de diciembre de

2013
Délares estadounidenses:
Activos financieros 3,211,922
Pasivos financieos o (1384709 .
~ Posicion larga 1,827,213
Equivalente en miles pesos $ 23.872.899
2. Los tipos de cambio, en pesos, vigentes a la fecha de los estados financieros consolidados yala
fecha de su emisién son como sigue:
31 de diciembre de 26 de febrero de
2013 2014

Dolar estadounidense by 13.065 3 2248

Andiisis de sensibilidad de moneda extranjera

El Fideicomiso realiza transacciones denominadas en moneda extranjera; consecuentemente esté
expuesto a fluctuaciones en el tipo de cambio, las cuales son manejadas dentro de los pardmetros de las

polfticas aprobadas.

Si el tipo de cambio tuviera un cambio de $1 peso por U8, dblar hacia arriba o hacia abajo y todas las
otras variables fueran constantes, el resultado del afio y ef capital del Fideicomiso por ¢l perfodo
terminado al 31 de diciembre de 2013, tendrfa un decremento/incremento de aproximadamente
31,827,213,
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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 el Fideicomiso. Précticamente tados los ingresos del
Fideicomiso se derivan de los ingresos por alquiler de propiedades comerciales. Como resultado de
ello, su rendimiento depende de su capacidad para cobrar el alquiler a los inquilinos y la capacidad de
los inquilinos para hacer pagos de alquiler. Los ingresos y los fondos disponibles para su distribucion
se verfan negativamente afectados si un nfimero significativo de los inquitinos, o cualquiera de los
arrendatarios principales no realiza los pagos de alquiler a su vencimiento o cerraran sus negocios o se
declararan en quicbra,

Al 31 de diciembre de 2013, los 10 inquilinos mds importantes equivalen aproximadamente af 37.1%
del total del 4rea para rentas generadas, y representan aproximadamente el 43.9%, de la base de rentas
atribuibles al portafolio, En adicion, un solo inquilino ocupa 34,057m2 de 9 propiedades del portafolio
del Fideicomiso, lo que representa aproximadamente el 12.8% de la superficie rentable y
aproximadamente el 10.8% de los ingresos por arrendamiento de diciembre de 2013,

El Fideicomiso ha adoptado una politica de solo negociar con contrapartes solventes y obteniendo las
suficientes garantfas cuando es apropiado, lo que intenta mitigar el riesgo de pérdidas por faltas de

pago.

El riesgo de crédito es generado por saldos de efectivo y equivalentes de efectivo, cuentas por cobrar y
cuentas por cobrar a partes relacionadas. La maxima exposicién al riesgo de crédito es la que se
muestra en el estado consclidado de posicién financiera,

Administracion de riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez representa el riesgo de que ¢l Fideicomiso se encuentre con dificultades para
cumplir con sus obligaciones asociadas con pasivos financieros que se liquiden mediante la entrega de
efectivo u ofro activo financiero. La responsabilidad tltima de Ia administracion del riesgo de liquidez
se basa en ei Comité Técnico del Fideicomiso, quien ha establecido un marco apropiado para la
administracién del riesgo de liquidez para la administracién del financiamiento a corto, mediano ¥
largo plazo, y los requerimientos de administracién de ia liquidez, El Fideicomiso administra e} riesgo
de liquidez manteniendo reservas adecuadas, vigilando los flujos de efectivo proyectados y reales de
las rentas, 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 T

respectivos.,

La siguiente tabla detalla los vencimientos pendientes del Fideicomiso, para sus pasivos financieros no
derivados de acuerdo a los perfodos de pago.

31 de diciembre de 2013 Alenos de un afio De I a5 anos Més de 5 afios Total

Cuentas por pagar y

gastos acumuiados 24,038,561 - - 24,038,561
Cuentas por pagar a
partes relacionadas 28,029,980 43,199,557 - 71,229,537
Depdsitos de los
arrendatarios - 2,133,524 - 2,133,524
068,541 § 45,333 08 - 3 97,401,622
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1L

i Valor razenable de instruinentos financieros
Valor razonable de los instrumentos financieros registrados a costo amortizado

Los valores en libros de las cuentas por cobrar, cuentas por pagar y otros activos y pasivos financieros
(incluyendo cuentas por pagar/cobrar a partes relacionadas y pagos anticipados) son a corto plazo,
excepto los pasivos relacionados con servicios de asesorfa (fo cual no es un importe significativo) v,
en algunos casos, devengan interés con tasas ligadas a indicadores de mercados. Por lo que, ¢l
Fideicomiso considera que los valores en libros de los activos y pasivos financieros reconocidos al
costo amortizado en los estados financieros, se aproxima a su valor razonable. Los depésitos de los
arrendatarios se aproximan a su valor razonable ya que Ia tasa de descuento utilizada para estimar su
valor razonable al reconocimiento inicial no ha sufrido cambios significativos,

Técnicas de valuacion y supuestos aplicados para propdsitos de determinar el valor razonable

Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, la Entidad tiene en cuenta las caracterfsticas del activo
o pasivo, si los participantes del mercado tomarfan esas caracteristicas al momento de fijar el precio del activo
o pasivo en la fecha de medicion. El valor razonable para propésitos de medicién y / o revelacién de estos
estados financieros consolidados se determina de forma tal, las operaciones de arrendamientos financieros
que estdn dentro del alcance de la 1AS 17..

Ademas, para efectos de informacion financiera, las mediciones de valor razonable se clasifican en el Nivel I,
26 3 con base en el grado en que se incluyen datos de entrada observables en las mediciones y su importancia
en la determinacién del valor razonable en su totalidad, las cuales se describen de la siguiente mancra:

’ Nivel I Se consideran precios de cotizacién en un mercado activo para activos o pasivos idénticos;

. Nivel 2 Datos de entrada observables distintos de los precios de cotizacién del Nivel 1, sea directa o
indirectamente,

® Nivel 3 Considera datos de entrada no observables.

Cuentas por pagar y gastos acumulados

Proveedores 3 20,540,912
_Gastos acumulados 3

Operaciones y saldos con partes relacionadas

Las operaciones con partes relacionadas fueron como sigue:

Comisién por asesoria (1} by 37,246,997

Comisidn por servicios de representacion (2) 3 6,378,250

(1) ElFideicomiso paga por los servicios de asesorfa administrativa, la cantidad equivalente a 0.75% del
valor de aportacibn inicial de los inmuebles. El pago se realizard en 2015.

(2)  E!Fideicomiso paga un honorario mensual equivalente al 2.0% de las rentas facturadas y cobradas de
sus inmuebles, més el impuesto al Valor Agregado a cambio de servicios de representacion,
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2.

Los saldos por cobrar y por pagar con partes relacionadas son como sigue:

Por cobrar:
Plaza Delta, S.A de C.V.
Reforma 222, S.A. de C.V.
Parque Lindavista, S.A. de C.V.
Parque Tezontle, S.A. de C.V.
Grupo IDS, S.A. de C.V.
Danhos, S.A. de C.V,
Publideas, S.A.de C.V,
Plaza Insur, S.A. de C.V.
URBITEC, S.A. de C.V.
Eduardo Zaga y Copropictarios.
Arrendadora y Promotora, S.A. de C.V.

Por pagar:
Grupo IDS, S.A. de C.V.
Danhos, 8.A. de C.V.
Publideas, S.A. de C.V.
Danhos, Desarrollos, S.C.
DSDI, S.C.
URBITEC, S.A. de C.V.
DSD2, S.C.
Parque Lindavista, S.A. de C.V.

$ 1,770,281
945,218
1,373,296
1,904,255
3,110,540

50,240

9,079,343
4,876,024
170,339

107,221

6.840

& 23393507

$ 75,195
17,622,668
370,799

385,939
43,199,557
2,000,000
7,398,769

176,610

& 71229537

Las operaciones antes mencionadas, se encuentran documentadas a través de contratos con vigencia de diez

ailos, renovables,

Patrimonio
Aportaciones y contribuciones
a. Las aportaciones de fos fideicomiicntes a

Patrimonio al 31 de
diclembre de 2013

$38,690,276,213

b, Con fecha 10 de junio de 2613 se constitu
debidamente exhibido.

valor nominal se integran como sigue:

¥6 ¢l Fideicomiso con una aportacién inicial de $18,000

<. En octubre de 2013, ¢l Fideicomiso llevé a cabo una oferta publica de 200,000,000 CBFIs por un
importe de §5,200,000,000 ($26.00 por CBFI}. Los gastos totales de la oferta por $309,082,961 fueron
reconocidos come una reduccién al Patrimonio. Posteriormente se efercio la opcibn de sobreasignacién
por 9,802,520 CBFIs, por un importe neto de $254,865,520 ($26.00 por CFBI).

d. Asimismo en cctubre de 2013 se contribuyeron y adquirieron propiedades a cambio de 1,103,256,882
CBFIs, de los cuales 604,372,398 pertenecen a! portafolio en operacién, que consiste de nueve
inmuebles y 498,884,484 CFBIs pertenecen al portafolio en desarrollo.
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15,

e Al 31 de diciembre de 2013 existen 1,313,059,402 CBFIs en circulacién, de los cuales 814,174,918
CBFIs con derechos econdmicos y 498,884,484 CFBIs sin derechos econémicos.

f. El patrimonio del Fideicomiso consiste en la aportacion inicial de $ 37,394,998 més el efecto por
valuacién de propiedades en construccion por $1,295,277,568.

Distribuciones
No hubo distribuciones llevadas a cabo durante el ejercicio 2013.

La utilidad neta por CBFI bésica se calculé dividiendo la utilidad neta del perfodo entre el promedio
ponderado de CBFis con derechos econdmicos que asciende a 0.4947 por CBFls

Impuestos a la utilidad

A fin de cubrir los requisitos del régimen fiscal de Fibra, en términos de fo previsto en el Oficio SAT, conforme a
los articulos 187 y 188 de la LISR, e Fideicomiso debe distribuir anualmente por lo menos el 95% del Resultado
Fiscal a los tenedores de los CBFIs del Fideicomiso. Al 31 de diciembre de 2013, ¢l Fideicomiso no realiz6
distribuciones.

Por otra parte, Administradora Fibra Danhos, 8.C., la subsidiaria, es contribuyente del impuesto sobre la renta
(ISR) y el impuesto empresarial a tasa (inica (IETU) (hasta el 20 13), los cuales se registran en los resultados
del ailo en que se causan, El efecto diferido del perfodo no es significativo,

Pagos minimos de arvendamiento fufuros

El Fideicomiso no tiene obligacién futura relacionada con pagos de arrendamiento.

Rentas futuras

El monto anualizado de rentas futuras minimas que seran recibidas, de conformidad con los contratos vigentes
al 31 de diciembre de 2013, con plazos remanentes que fluctiian entre uno y seis afios, es como sigue:

Afio Comereial Oficinas Total
2014 % 038,280,803 $§ 245,826,550 % 884,107353
2015 461,736,097 229,728,394 691,464,492
2016 295,792,837 179,482,597 475,275,434
2017 215,686,269 175,998,533 391,684,802
2018 147,067,424 78,149,573 225,216,998
2019 y afios posteriores 488,895,047 34,236,994 523,132,642

$.2.247459,078 943,422,642 $ 3,190,881.720

Cabe seiialar, que el resumen antes mencionado no considera ningtin ajuste en el tiempo a los importes de
reata, & los cuales se tiene derecho contractualmente, y que en ia mayoria de los casos corresponde al efecto
de la inflacién. Asimismo, tampoco se considera ninguna renta de cardcter variable, ni perfodos de
renovacion, sino tnicaments los plazos forzosos para los inquilines, de conformidad con el concepto antes
mencionado de rentas futuras minimas.

Por comentarios de la administracion y gerencia de las Propicdades, de acuerdo con el historial ¥
comportamienio de Jos contratos de arrendamiento, la mayoria de estos se han renovade al término de Jos
mismos debido 2 la alta demanda de permanencia en las Propiedades. De acuerdo a la administracién y
gerencia de las Propiedades, el porcentaje de ocupacion promedio de las Propiedades a Ia fecha de emisién de
este reporie es del 99% (no auditado).
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17.

Hechos posteriores al periodo sobre el que se informa

En relacién con la Sesidén del Comité Téenico det Fideicomiso celebrada el 19 de febrero de 2014, aprobé
la distribuci6n a tenedores proveniente de: el resultado fiscal del Fideicomiso por el gjercicio concluido el
31 de diciembre de 2013 por la cantidad de $195,409,298 y ef reembolso de aportaciones de los
fideicomisarios por $105,835,421, y que en conjunto ascienden a $301,244,719, cquivalente a $0.37
centavos por cada uno 814,174,918 titulos emitidos y con derechos econdémicos. Este importe ser4
liquidado en el mes de marzo de 2013,

Las principales diferencias entre ef resultado contable y fiscal con ¢l ajuste inflacionario, la depreciacion
fiscal, el ajuste por valuacién de propiedades de inversion y las provisiones.

Bases de presentacién

1FRS nuevas y modificadas emitidas pero ne vigentes

IFRS 9, Instrumentos Financieros’

Modificaciones a la IFRS 9 ¢ IFRS 7, Entrada en vigor de IFRS 9 y Revelaciones de Transiciéi’
Modificaciones a la IFRS 10 e IFRS 12 e 1AS 27, Ewtidades de inversién’

Modificaciones a la TAS 32, ~ Compensacion de Activos y Pasivos Financieros'

" Entrada en vigor para los periodos anuales que comiencen a partir del | de enero de 2014, se permite

su aplicacién anticipada
? Entrada en vigor para los periodos anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2017, se permite

sut aplicacién anticipada
? Entrada en vigor para los periodos anuales que comiencen a partir del | de enero de 2016, se permite

su aplicacién anticipada
IFERS 9, Instrumentos Financieros
La IFRS 9 emitida en noviembre de 2009 introduce nuevos requerimientos para la clasificacién y

medicién de activos financieros. La IFRS 9 modificada en octubre de 2010 incluye los requerimientos
para la clasificacién y medicion de pasivos financieros y para su baja.

.. La Administracién del Fideicomiso no anticipa que la aplicacién de fa IFRS 9 pueda {ener U IPacto oo o

importante en los montos reportados con respecto a los activos y pasivos financieros del Fideicomiso,
Sin embargo, no es prictico proporcionar un estimado razonable de dicho efecto hasta que se haya
completado una revisién detallada.

Modificaciones a Ia IFRS 106 ¢ IFRS 12 e 1AS 27, Entidades de inversitn
Las modificaciones a la IFRS 10 definen una entidad de inversién y requieren que la Entidad cumpia
con la definicién de una entidad de inversidn para efectos de no consolidar sus subsidiarias sino

valuarias a valor razonable con cambios en resultados, tanto en los estados financieros consolidados
como en los separados,

La administracidn de! Fideicomiso no anticipa que las modificaciones a las entidades de inversién
tendran un efecto en los estados financieros consolidados del Fideicomiso.

Modificaciones a s 1AS 32, Compensacidn de Actives ¥ Pasivos Financieros

Las modificaciones a la [AS 32 aclaran la aplicacion de los requerimientos existentes sobre fa
compensacién de activos financieros v pasivos financieros.
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La administracion del Fideicomiso s¢ encuentra evaluando los efectos que tendr4 la aplicacién de esta
norma revisada sobre la compensacion de activos y pasivos financieros, en la presentacion del estado
consolidado de posicién financiera.

Aprobacién de los estados financieros
Los estados financieros-consolidados fueron autorizados para su emision el 26 de febrero de 2014, por la C.P.
Blanca Canela, Director Ejecutivo del Administrador y estén sujetos a la aprobacién de la Asamblea General

Ordinaria de Tenedores de Certificados Bursétiles Fiduciarios Inmobiliarios la cual podré modificar los
estados financieros, con base en lo establecido en la Ley General de Sociedades Mercantiles de México.

¥k ¥ ok & ¥
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Certificacion del Escrutador

ESCRUTINIO

El Escrutador de la Asamblea de Tenedores de los Certificados Bursdtiles
Fiduciarios identificados con la clave de pizarra “DANHOS13", certifica y hace
constar que desde el inicio y hasta la conclusién de la referida Asamblea, se
encontraron presentes el 72.98% (setenta y dos punto noventa y ocho por ciento)
de los Tenedores, de conformidad con las identificaciones y/o cartas poder que le
fueron presentadas. ’

México, Distrito Federal, a 31 de marzo del 2014,

RobMalle Corona

Escrutador

NHG/22088v3




