










































































































































































































































































































































































































 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias 

(CIBanco, S. A., Institución de Banca Múltiple, 
División Fiduciaria) 

 
 

Información financiera consolidada intermedia condensada 
al 31 de marzo de 2018 y por los períodos de tres meses 

terminados al 31 de marzo del 2018 y 2017 
 

 
(Con el informe de las auditores independientes sobre la 

revisión de la información financiera consolidada intermedia condensada) 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  



 
 

 
 

 
 
 

Informe de los Auditores Independientes sobre la Revisión de la 
Información Financiera Consolidada Intermedia Condensada 

 
Al Comité Técnico y los Fideicomitentes  
Fideicomiso CIB/572 (CIBanco, S.A., Institución de Banca Múltiple  
División Fiduciaria): 
 
Introducción  
 

Hemos revisado la información financiera consolidada intermedia condensada adjunta al 31 de marzo de 2018 
y 2017 del Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias (el Fideicomiso), que comprende lo siguiente:  
 

• El estado de situación financiera consolidado intermedio condensado al 31 de marzo de 2018;  

• Los estados de resultados integrales consolidados intermedios condensados por los períodos de tres 
meses terminados el 31 de marzo de 2018 y 2017;  

• Los estados de cambios en el patrimonio de los fideicomitenres consolidados intermedios 
condensados por los períodos de tres meses terminados el 31 de marzo de 2018 y 2017;  

• Los estados de flujos de efectivo onsolidados intermedios condensados por los períodos de tres meses 
terminados el 31 de marzo de 2018 y 2017; y  

• Notas a los estados financieros consolidados intermedios condensados. 

 
La administración es responsable de la preparación y presentación razonable de la información financiera 
consolidada intermedia condensada de acuerdo con la Norma Internacional de Contabilidad (NIC) 34 Reportes 
Financieros Intermedios. Nuestra responsabilidad es expresar una conclusión sobre esta información 
financiera consolidada intermedia condensada con base en nuestra revisión.  
 
Alcance de la revisión  

 
Hemos llevado a cabo nuestra revisión de conformidad con la Norma Internacional de Revisión de Proyectos 
2410 “Revisión de Información Financiera Intermedia realizada por el Auditor Independiente de la Entidad”. 
Una revisión de información financiera intermedia consiste en hacer averiguaciones, principalmente a las 
personas responsables de los asuntos financieros y contables, así como la aplicación de procedimientos de 
revisión analítica y otros procedimientos de revisión. Una revisión es sustancialmente menor en alcance que 
una auditoría efectuada conforme a las Normas Internacionales de Auditoría y en consecuencia no nos 
permiten obtener la seguridad de que estamos al tanto de todos los asuntos significativos que podrían ser 
identificados en una auditoría. Consecuentemente, no expresamos una opinión de auditoría.  
 
 
 
 
 

(Continúa) 
  



 
 

 
 
 
 
Conclusión 
 
Basados en nuestra revisión, nada ha llamado nuestra atención que nos haga creer que la información 
financiera consolidada intermedia condensada al 31 de marzo de 2018 y por los períodos de tres meses 
terminados el 31 de marzo de 2018 y 2017, no está preparada, en todos los aspectos materiales, de conformidad 
con la NIC 34 “Reportes Financieros Intermedios”. 
 

 KPMG CARDENAS DOSAL, S.C. 
 

  
 

  L. C. C. José Alejandro Ruíz Luna 
 
 
 
 

Ciudad de México, a 26 de junio de 2018.   



Activo Nota
31 de marzo de 

2018
31 de diciembre 

de 2017 Pasivo y patrimonio del Fideicomiso Nota
31 de marzo de 

2018
31 de diciembre 

de 2017

Activo circulante: Pasivo circulante:
Efectivo y equivalentes de efectivo $ 185,887,113        42,775,622          Vencimientos circulantes de deuda a largo plazo 9 $ 44,360,000          24,127,084          
Cuentas por cobrar, neto 4 1,910,665            1,512,775            Proveedores y acreedores diversos 21,458,414          35,235,380          
Partes relacionadas 5 5,100,956            5,115,040            Provisiones y pasivos acumulados 15,894,947          22,108,644          
Impuestos por recuperar 25,039,872          7,469,841            Participación de los trabajadores en la utilidad 380,448               372,577               
Otras cuentas por cobrar 59,674,037          59,696,502          Partes relacionadas 5 12,028,555          12,548,608          
Pagos anticipados 6,253,208            6,797,557            Depósitos en garantía 1,204,169            1,289,668            

Anticipo de clientes 9,792,603            11,874,735          
Total del activo circulante 283,865,851        123,367,337        

Total del pasivo circulante 105,119,136        107,556,696        

Efectivo restringido 9 21,178,559          18,614,988          Deuda a largo plazo, excluyendo
vencimientos circulantes 9 339,573,746        167,160,000        

Inversión en aciones de compañías asociadas 24,561,024          23,855,551          Impuestos a la utilidad diferidos 8 288,873,709        279,473,191        
Beneficios a los empleados 692,840               606,269               

Mobiliario y equipo, neto 6 2,340,425            1,863,369            
Total del pasivo 734,259,431        554,796,156        

Propiedades de inversión 7 2,418,859,345     2,365,583,625     
Patrimonio del fideicomiso: 10

Activos intangibles 150,163               150,163               Participación controladora:
Aportaciones al Fideicomiso 1,207,273,391     1,205,211,455     

Crédito mercantil 63,818,055          63,818,055          Minusvalía en reorganización corporativa (6,225,682)          (6,225,682)           
Utilidades retenidas 808,513,713        773,002,821        

Otros activos 73,564                 73,564                 Otros resultados integrales, neto 673,239               673,239               

Participación controladora 2,010,234,661     1,972,661,833     

Participación no controladora 70,352,894          69,868,663          

Total del patrimonio 2,080,587,555     2,042,530,496     

Compromisos y pasivos contingentes 12 -                      -                       

Hecho posterior 13 -                      -                       

$ 2,814,846,986     2,597,326,652     $ 2,814,846,986     2,597,326,652     

Las notas de la página 1 a la 14 son parte integrante de los estados financieros consolidados intermedios condensados.

(Pesos)

Estados de situación financiera consolidados intermedios condensados

Al 31 de marzo de 2018 y 31 de diciembre de 2017

(CIBanco, S. A., Institución de Banca Múltiple, División Fiduciaria)
Fideicomiso CIB/572 y Subsidiarias



Nota 31 de marzo de 2018 31 de marzo de 2017

Ingresos por:
Arrendamiento $ 43,394,523                31,323,368                
Servicios 5 5,949,426                  4,488,923                  
Otros 2,270,533                  1,870,013                  

Total de ingresos 51,614,482                37,682,304                

Gastos generales:
Servicios profesionales 18,811,815                11,411,755                
Honorarios profesionales 3,735,591                  2,034,092                  
Arrendamiento 5 1,980,299                  1,889,909                  
Predial 1,242,132                  2,024,162                  
Depreciación 127,938                     144,871                     
Otros 957,118                     5,723,980                  

Total de gastos generales 26,854,893                23,228,769                

Plusvalía del período
de las propiedades de inversión 7 26,021,161                50,792,430                

Utilidad  de operación 50,780,750                65,245,965                

Ingresos (costos) financieros:
Gasto por intereses (266,230)                    (10,263)                     
Ingreso por intereses 831,915                     289,365                     
Costo financiero del plan de beneficios definidos (86,554)                      -                            

Ingreso (costo) financiero, neto 479,131                     279,102                     

Utilidad antes de impuestos a la utilidad 51,259,881                65,525,067                

Impuestos a la utilidad 8 15,264,758                10,215,382                

Utilidad neta consolidada $ 35,995,123                55,309,685                

Otro resultado integral consolidado -                             -                            

Utilidad integral neta $ 35,995,123                55,309,685                

Utilidad neta consolidada atribuible a:
Participación controladora $ 35,510,892                55,488,489                
Participación no controladora 484,231                     (178,804)                   

Utilidad neta consolidada $ 35,995,123                55,309,685                

Las notas de la página 1 a la 14 son parte integrante de los estados financieros consolidados intermedios condensados.

Fideicomiso CIB/572 y Subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institución de Banca Múltiple, División Fiduciaria)

Estados de resultados integrales consolidados intermedios condensados

Por los períodos de 3 meses terminados el 31 de marzo de 2018 y 2017

(Pesos)



Minusvalía en Total de Participación Total
Aportaciones al reorganización Utilidades Otros resultados participación no de

Nota Fideicomiso corporativa retenidas integrales, neto controladora controladora patrimonio

Saldos al 1o. de enero de 2017 10 $ 1,091,629,031     (6,225,682)       636,196,154    456,049                1,722,055,552     54,027,716      1,776,083,268        

Utilidad integral neta -                      -                   55,488,489      -                        55,488,489          (178,804)          55,309,685             

Saldos al 31 de marzo de 2017 10 $ 1,091,629,031     (6,225,682)       691,684,643    456,049                1,777,544,041     53,848,912      1,831,392,953        

Las notas de la página 1 a la 14 son parte integrante de los estados financieros consolidados intermedios condensados.

Atribuible a los fideicomitentes del Fideicomiso

Fideicomiso CIB/572 y Subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institución de Banca Múltiple, División Fiduciaria)

Estados de cambios en el patrimonio de los fideicomitentes consolidados intermedios condensados 

Por el período de tres meses terminado el 31 de marzo de 2017

(Pesos)



Minusvalía en Total de Participación Total
Aportaciones al reorganización Utilidades Otros resultados participación no de

Nota Fideicomiso corporativa retenidas integrales, neto controladora controladora patrimonio

Saldos al 1o. de enero de 2018 $ 1,205,211,455     (6,225,682)       773,002,821    673,239                1,972,661,833     69,868,663      2,042,530,496        

Aumento al patrimonio 10 2,061,936            -                   -                   -                        2,061,936           -                   2,061,936               

Utilidad integral neta -                      -                   35,510,892      -                        35,510,892          484,231           35,995,123             

Saldos al 31 de marzo de 2018 10 $ 1,207,273,391     (6,225,682)       808,513,713    673,239                2,010,234,661     70,352,894      2,080,587,555        

Las notas de la página 1 a la 14 son parte integrante de los estados financieros consolidados intermedios condensados.

Atribuible a los fideicomitentes del Fideicomiso

Fideicomiso CIB/572 y Subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institución de Banca Múltiple, División Fiduciaria)

Estados de cambios en el patrimonio de los fideicomitentes consolidados intermedios condensados 

Por el período de tres meses terminado el 31 de marzo de 2018

(Pesos)



2018 2017

Flujos de efectivo por actividades de operación:
Utilidad neta $ 35,995,123             55,309,685           
Ajustes por:

Depreciación y amortización 127,938                  144,871                
Plusvalía del ejercicio de las

propiedades de inversión (26,021,161)            (50,792,430)          
Impuestos a la utilidad 15,264,758             10,215,381           
Intereses a favor (831,915)                 (289,365)               

Partida relacionada con actividades 
de financiamiento - intereses a cargo 266,230                  10,263                  

Subtotal 24,800,973             14,598,405           

Cuentas por cobrar (397,890)                 112,080                
Impuestos a la utilidad por recuperar (23,434,271)            (4,236,924)            
Otras cuentas por cobrar 22,465                    538,434                
Pagos anticipados 544,349                  (8,249,496)            
Proveedores y acreedores diversos (13,776,966)            3,252,767             
Provisiones y pasivos acumulados (5,521,763)              (1,299,993)            
Partes relacionadas (505,969)                 492,982                
Depósitos en garantía (85,499)                   275,266                
Participación de los trabajadores en la utilidad 7,871                      11,572                  
Beneficios a los empleados 86,571                    -                        
Otros activos -                          48,004                  
Anticipo de clientes (2,082,132)              2,082,617             

Flujos netos de efectivo generados por actividades de operación (20,342,261)            7,625,714             

Actividades de inversión:
Adquisión de inversiones en asociadas (705,473)                 -                        
Adquisiciones de mobiliario y equipo (604,994)                 
Adquisiciones de propiedades de inversión (24,314,493)            (193,500,685)        
Intereses cobrados 831,915                  289,365                

Flujos netos de efectivo usados en actividades de inversión (24,793,045)            (193,211,320)        

Efectivo a obtener de actividades de financiamiento (45,135,306)            (185,585,606)        

Actividades de financiamiento:
Aportaciones de patrimonio al fideicomiso 2,061,936               -                        
Préstamos obtenidos de entidades financieras 200,000,000           210,000,000         
Pago del principal del crédito (7,353,338)              -                        
Pago por costos financieros relacionados con el préstamo (3,632,000)              (3,200,000)            
Intereses pagados (266,230)                 (10,263)                 
Efectivo restringido (2,563,571)              (22,758,941)          

Flujos netos de efectivo de actividades de financiamiento 188,246,797           184,030,796         

Incremento neto de efectivo y equivalentes de efectivo 143,111,491           (1,554,810)            

Efectivo y equivalentes de efectivo:
Al principio del periodo 42,775,622             31,465,276           

Al fin del periodo $ 185,887,113           29,910,466           

Las notas de la página 1 a la 14 son parte integrante de los estados financieros consolidados intermedios condensados.

Fideicomiso CIB/572 y Subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institución de Banca Múltiple, División Fiduciaria)

Estados de flujos de efectivo consolidados intermedios condensados

Por los períodos terminados el 31 de marzo de 2018 y 2017

(Pesos)



 
 

Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias 
(CIBanco, S. A., Institución de Banca Múltiple, 

División Fiduciaria) 
 

Notas a los estados financieros consolidados intermedios condensados 
 

Al 31 de marzo de 2018 y 31 de diciembre de 2017 
y por los períodos de tres meses terminados el 31 de marzo de 2018 y 2017 

 
(Pesos) 

 
(1) Entidad que reporta- 

 
El Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias (CIBanco, S.A., Institución de Banca Múltiple, División 
Fiduciaria) (el “Fideicomiso”) fue constituido el 19 de febrero de 2014. El domicilio fiscal del 
Fideicomiso es Mario Pani No. 750, oficina “C”, Col. Lomas de Santa Fe, Delegación 
Cuajimalpa, Ciudad de México, C.P. 05310.  
 
La actividad principal del Fideicomiso es administrar al Fideicomiso Empresarial Número 
F/1767 (Deutsche Bank México, S. A., Institución de Banca Múltiple, División Fiduciaria) (el 
“Fideicomiso F/1767”) en su carácter de Fideicomitente y Fideicomisario. Por lo anterior, el 
Fideicomiso consolida al Fideicomiso F/1767.  
 
La actividad principal del Fideicomiso F/1767 (mediante sí mismo o sus subsidiarias) es 
comprar, arrendar, vender, administrar, subarrendar, remodelar, desarrollar y llevar acabo toda 
clase de operaciones y actos jurídicos similares con bienes inmuebles, construidos o sin 
construir, así como también a la adquisición de compañías o negocios que le lleven a cumplir 
sus fines.  
 
La información financiera consolidada intermedia condensada al 31 de marzo de 2018 y 31 de 
diciembre de 2017 y por los tres meses terminados al 31 de marzo del 2018 y 2017, incluye la 
información financiera consolidada del Fideicomiso F/1767 que a su vez es la  entidad tenedora 
de LCA Bodegas, S. A. de C. V., LCA Vallejo, S. A. P. I. de C. V., LCA Operadora, S. A. de 
C. V., Self Storage Development, S. A. P. I. de C. V., Fideicomiso CIB/2625 y Fomento Rural, 
S. A. de C. V., las cuales tienen como actividad principal; la planeación, desarrollo, 
arrendamiento y administración de mini bodegas bajo la marca de U-Storage. 
 
El Fideicomiso es controlado por un grupo de inversionistas (personas físicas y personas 
morales). 
 
Comité Técnico del Fideicomiso 

 
El Fideicomiso cuenta con un Comité Técnico (“Comité técnico del Fideicomiso CIB/572”) 
que designa personas autorizadas “A” y personas autorizadas “B”. Las personas autorizadas 
“A” ” podrá instruir al Fiduciario sobre cualquier asunto, siempre que la instrucción se realice 
conjuntamente con una Persona Autorizada “B” Cualquiera de las personas autorizadas “B” 
podrá instruir al Fiduciario sobre cualquier asunto, sin requerir firma o autorización de una 
Persona Autorizada “A”; salvo aquellos casos identificados como “Asuntos de Unanimidad”. 
Dichos asuntos comprenden principalmente decisiones de inversión y financiamiento del 
Fideicomiso.  

 (Continúa) 
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias 
(CIBanco, S. A., Institución de Banca Múltiple, 

División Fiduciaria) 
 

Notas a los estados financieros consolidados intermedios condensados 
 

(Pesos) 
 
(2) Autorización y bases de presentación- 

 
Autorización- 
 
El 26 de junio de 2018, Diego Isita Portilla, Director General y Gabriela Santana Lima 
Directora de Finanzas, autorizaron la emisión de los estados financieros consolidados 
intermedios condensados adjuntos y sus notas. 
 
Bases de presentación- 
 
a) Declaración de cumplimiento- 

 
La información financiera consolidada intermedia condensada adjunta ha sido preparada 
de acuerdo con la NIC 34 “Información Financiera Interina”. Esta no incluye toda la 
información requerida para un juego completo de estados financieros requeridos conforme 
a las Normas Internacionales de Información Financiera (“NIIF”), emitidas por el Consejo 
de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB, por sus siglas en inglés). Sin embargo, 
algunas notas explicativas seleccionadas se incluyen para explicar los eventos y 
transacciones que resulten significativos para la comprensión de los cambios en la 
situación financiera del Fideicomiso y su desempeño desde los últimos estados financieros 
consolidados anuales al 31 de diciembre 2017 y por el año terminado en esa fecha. 
Consecuentemente, los estados financieros consolidados anuales deberán leerse en 
conjunto con estos estados financieros consolidado intermedios condensados. 

 
b) Bases de medición- 

 
Los estados financieros consolidados intermedios condensados adjuntos se prepararon 
sobre la base de costo histórico con excepción de: 

 
i) los activos y pasivos adquiridos en una combinación de negocios, los cuales se 

registran a su valor razonable determinado a la fecha de adquisición; 
 

ii) los terrenos y edificios de propiedades de inversión, los cuales se registran a su valor 
razonable; y 

 
iii) los beneficios a los empleados, los cuales se valúan al valor presente de las 

obligaciones por los beneficios de los planes. 
 

(Continúa)  
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias 
(CIBanco, S. A., Institución de Banca Múltiple, 

División Fiduciaria) 
 

Notas a los estados financieros consolidados intermedios condensados 
 

(Pesos) 
 

 
c) Uso de juicios y estimaciones- 

 
La preparación de ésta información financiera consolidada intermedia condensada, 
requiere que la Administración efectúe juicios, estimaciones y suposiciones que afectan la 
aplicación de políticas contables y los importes reportados de activos, pasivos, ingresos y 
gastos. 
 
Los juicios, estimaciones y supuestos del Fideicomiso se basan en la información histórica 
y presupuestada, así como en las condiciones económicas regionales y de la industria en 
la que opera, algún cambio podría afectar adversamente dichas estimaciones. Aunque el 
Fideicomiso haya realizado estimaciones razonables sobre la resolución final de las 
incertidumbres subyacentes, no se puede asegurar que el resultado final de los asuntos será 
coherente con lo que reflejan los activos, pasivos, ingresos y gastos. Los resultados reales 
pueden diferir de dichas estimaciones. 
 
Las decisiones significativas tomadas por la Administración en la aplicación de las 
políticas contables del Fideicomiso, así como las fuentes clave de incertidumbre fueron 
las mismas que se aplicaron a los estados financieros consolidados por el ejercicio 
terminado al 31 de diciembre de 2017. 

 
d) Moneda funcional y de informe- 

 
Los estados financieros consolidados intermedios condensados antes mencionados se 
presentan en moneda de informe peso mexicano (“pesos” o “$”), que es la moneda de registro 
y moneda funcional del Fideicomiso y la moneda en la cual se presentan estos estados 
financieros consolidados intermedios condensados.  

 
(3) Resumen de las principales políticas contables- 

 
Las políticas contables aplicadas por el Fideicomiso en estos estados financieros consolidados 
intermedios condensados son consistentes con las aplicadas por el Fideicomiso en los estados 
financieros consolidados al 31 de diciembre de 2017. 

 
 
 

 
(Continúa)  
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias 
(CIBanco, S. A., Institución de Banca Múltiple, 

División Fiduciaria) 
 

Notas a los estados financieros consolidados intermedios condensados 
 

(Pesos) 
 
 

(4) Cuentas por cobrar- 
 
Las cuentas por cobrar al 31 de marzo de 2018 y al 31 de diciembre de 2017 se integran como 
se muestra a continuación: 
        

  
31 de marzo  

de 2018  
31 de diciembre  

de 2017 
Clientes $ 1,927,462  1,529,572 
Menos estimación para saldos de 
cobro dudoso  (16,797)  (16,797) 
Cuentas por cobrar, neto $ 1,910,665  1,512,775 

 
(5) Operaciones y saldos con partes relacionadas- 

 

Las operaciones con partes relacionadas, al 31 de marzo de 2018 y 2017, respectivamente, 
fueron como se muestra a continuación: 
 

  
Tres meses terminados  

al 31 de marzo 

  2018  2017 
Ingresos por arrendamiento de terreno:     

Opebodegas, S. A. de C. V.  

 
 

692,680  640,092 
 $    

 
Ingresos por desarrollo: 

U-Storage Vertiz, S. A. de C. V.  

 
 

127,129  -    
 $    

 
 
 
 
 
 

(Continúa) 
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias 
(CIBanco, S. A., Institución de Banca Múltiple, 

División Fiduciaria) 
 

Notas a los estados financieros consolidados intermedios condensados 
 

(Pesos) 
 

  
Tres meses terminados  

al 31 de marzo 
  2018  2017 

 
Ingresos por servicios:     
     
U-Storage Viaducto, S. A. de C. V.  $ 671,014  507,591 
U-Storage Polanco, S. A. de C. V.   527,514  488,929 
U-Storage de México, S. A. de C. V.   429,274  470,522 
Opebodegas, S. A. de C. V.  421,678  367,796 
U-Storage Gustavo Baz, S. A. de C. V.  407,051  376,543 
U-Storage Vertiz, S. A. de C. V.  400,877  282,430 
U-Storage Puebla, S. A. de C. V.   193,225  176,185 
Centros de Renta, S. A. de C. V.   62,181  63,770 
U-Storage Central de Abastos, S. A. de  C. V.   36,916  36,195 

 $ 3,149,730  2,769,961 
 

 
Ingresos por servicios de personal:     
     
U-Storage Viaducto, S. A. de C. V.  $ 410,892  307,257 
U-Storage Vertiz, S. A. de C. V.  388,806  224,617 
U-Storage Gustavo Baz, S. A. de C. V.  320,946  207,561 
Opebodegas, S. A. de C. V.  283,142  206,754 
U-Storage Polanco, S. A. de C. V.  274,440  208,365 
U-Storage Puebla, S. A. de C. V.   261,321  177,364 
U-Storage de México, S. A. de C. V.   147,150  202,645 
U-Storage Central de Abastos, S. A. de                                                                             
C. V.   138,508  86,755 
Centros de Renta, S. A. de C. V.   87,451  67,855 
La Trainera, S. A. de C. V.  -   20,853 
La Trainera Polanco, S. A. P. I. de C. V.  -   8,937 

 $ 2,312,656  1,718,963 
 

 (Continúa)  
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias 
(CIBanco, S. A., Institución de Banca Múltiple, 

División Fiduciaria) 
 

Notas a los estados financieros consolidados intermedios condensados 
 

(Pesos) 
 

  
Tres meses terminados  

al 31 de marzo 
  2018  2017 

Ingresos por carga y descarga:     
     
U-Storage Viaducto, S. A. de C. V.  $ 28,864              9,020 
U-StorageVertiz, S. A. de C. V.   15,785              5,412 
U-Storage Gustavo Baz, S. A. de C. V.   13,299    - 
Opebodegas, S. A. de C. V.   13,079            27,060 
U-Storage Central de Abastos, S. A. de C. V.   4,109             5,022 
U-Storage Polanco, S. A. de C. V.   -               3,861 

 $ 75,136          50,375 
Ingresos por seguros contenidos:     
     
U-Storage Viaducto, S. A. de C. V.                    $  146,671  57,924 
U-Storage Vertiz, S. A. de C. V.   90,983  49,838 
Opebodegas, S. A. de C. V.   87,639  70,756 
U-Storage de México, S. A. de C. V.   72,480  51,284 
U-Storage Polanco, S. A. de C. V.  62,022  44.858 
U-Storage Gustavo Baz, S. A. de C. V.  59,771  44,226 
U-Storage Puebla, S. A. de C. V.   20,154  8,700 
Centros de Renta, S. A. de C. V.   7,575  4,051 
U-Storage Central de Abastos, S. A. de C. V.  1,031  -  
                                                                            $  548,326   331,637  

     
 
 
 
 

 
 
 

(Continúa)  
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias 
(CIBanco, S. A., Institución de Banca Múltiple, 

División Fiduciaria) 
 

Notas a los estados financieros consolidados intermedios condensados 
 

(Pesos)  

Tres meses terminados  
al 31 de marzo 

2018  2017 
 

Otros ingresos:     
     
Opebodegas, S. A. de C. V.  $ 101,458  12,982 
U-Storage Polanco, S. A. de C. V.  89,791  45,367 
U-Storage Central de Abastos, S. A. de C. V.  69,443  17,846 
U-Storage Viaducto, S. A. de C. V.  56,154  11,313 
U-Storage Gustavo Baz, S. A. de C. V.  49,313  26,932 
U-Storage Puebla, S. A. de C. V.   37,058  20,663 
U-Storage de México, S. A. de C. V.   33,784  28,054 
U-Storage Vertiz, S. A. de C. V.   29,675  13,308 
Centros de Renta, S. A. de C. V.  -    7,950 
Grupo Impulsor Promueve, S. C.  -   5,395 

 $ 466,676   189,810  
Gasto por arrendamiento:     
     
Personas físicas $ 1,436,028  1,345,029 
     

 
Gastos por intereses     
     
U-Storage Gustavo Baz, S. A. de C. V. $ 99,881  9,940 

 

   

 
 
 
 
 
 
 
 
 

     
(Continúa)  
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias 
(CIBanco, S. A., Institución de Banca Múltiple, 

División Fiduciaria) 
 

Notas a los estados financieros consolidados intermedios condensados 
 

(Pesos) 
 
 

 
Los saldos por cobrar y pagar con partes relacionadas al 31 de marzo de 2018 y 31 de diciembre 
de 2017, se integran como se muestra a continuación: 
 

  
31 de marzo de 

2018  
31 de diciembre de 

2017 
Cuentas por cobrar:          
U-Storage Vertiz, S. A. de C. V. $ 2,910,723  2,836,513 
U-Storage Polanco, S. A. de C. V.  441,710  500,782 
Opebodegas, S. A. de C. V.  389,905  366,503 
U-Storage Viaducto, S. A. de C. V.  366,325  371,538 
U-Storage Gustavo Baz, S. A. de C. V.  327,791  320,693 
U-Storage Puebla, S. A. de C. V.  279,937  292,645 
Centros de Renta, S. A. de C. V.  114,864  144,895 
U-Storage Central de Abastos, S. A. de C. V.  106,898  138,302 
Otros   162,803  143,169 
 $ 5,100,956  5,115,040 

 
 

Cuentas por pagar:     
     
Fideicomiso 2768 (1) $ 5,261,193  5,261,193 
U-Storage de México, S. A. de C. V. (1)  4,835,965  5,710,523 
Woolley Enterprise MX, L. L. C.  1,931,397  1,474,897 
Grupo Impulsor Promueve, S. C.  -   101,995 
 $ 12,028,555  12,548,608 

 
Los saldos por cobrar  y por pagar a partes relacionadas corresponden a cuenta corriente y son 
por naturaleza a corto plazo, las cuales genera intereses a la Tasa de Interés Interbancaria de 
Equilibrio (TIIE) a 28 días más 2.5 puntos porcentuales. 
 
(1) Estos saldos fueron originados por préstamos con intercompañías durante el ejercicio 2017. 

 
 
 

 (Continúa)  
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias 
(CIBanco, S. A., Institución de Banca Múltiple, 

División Fiduciaria) 
 

Notas a los estados financieros consolidados intermedios condensados 
 

(Pesos) 
 
(6) Mobiliario y equipo- 
 

a) Adquisición y enajenación- 
 

Durante los tres meses terminados el 31 de marzo de 2018 se realizaron adquisiciones por 
$ 604,994, durante los tres meses terminados el 31 de marzo de 2017 el Fideicomiso no 
adquirió mobiliario y equipo. 

 
b) Depreciación- 

 
La depreciación de mobiliario y equipo al 31 de marzo de 2018 y 2017 fue de $127,938 y 
$144,871, respectivamente. 
 
 

(7) Propiedades de inversión- 
 

a) Adquisición- 
 

Durante los tres meses terminados el 31 de marzo de 2018, el Fideicomiso capitalizó 
intereses en propiedades de inversión por $25,946,493. Durante el ejercicio terminado el 
31 de diciembre de 2017, el Fideicomiso adquirió la entidad Fomento Rural S. A. de C. V. 
y para fines de la Norma Internacional de Información Financiera (NIIF) 3 
“Combinaciones de Negocios” se determinó el tratamiento contable como una adquisición 
de propiedad de inversión y no como una combinación de negocios. 
 

b) Revaluación del ejercicio de las propiedades de inversión- 
 

Las ganancias y las pérdidas por la valuación de propiedad de inversión se reconocen en 
resultados del ejercicio dentro del rubro de “Plusvalía del período por las propiedades de 
inversión”. Al 30 de marzo de 2018 y 2017, el efecto por revaluación del período fue por 
$26,021,161 y $50,792,430, respectivamente.  
 

c) Pérdidas por deterioro y reversión posterior-  
 

          Al 31 de marzo de 2018 y 31 de diciembre de 2017, no existen pérdidas por deterioro                                
en el valor de los activos de larga duración, evaluados de acuerdo con las disposiciones de 
la NIC 36, Deterioro de activos. 
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias 
(CIBanco, S. A., Institución de Banca Múltiple, 

División Fiduciaria) 
 

Notas a los estados financieros consolidados intermedios condensados 
 

(Pesos) 
 

 
 
(8) Impuestos a la utilidad diferidos- 

 
El gasto de impuestos a la utilidad se reconoce con base en la mejor estimación de la 
Administración sobre la tasa promedio ponderada anual de impuesto sobre la renta, que se 
espera para el año financiero aplicado a la utilidad antes de impuestos del período intermedio. 
La tasa efectiva del Fideicomiso por el período de tres meses terminado el 31 de marzo de 2018 
fue del 30.48% (por el período de tres meses terminado el 31 de marzo de 2017 fue de 25.07%).  

 
(9) Deuda- 

 
A continuación se muestra la información sobre los términos contractuales de la deuda del 
Fideicomiso que devenga intereses, los cuales se miden a costo amortizado. La deuda al 31 de 
marzo de 2018 y 31 de diciembre de 2017 se muestra a continuación: 
 
  31 de marzo de  31 de diciembre de 
  2018  2017 
Crédito simple en pesos con Banco Mercantíl 
del Norte que devenga intereses a la tasa TIIE 
más 3.0 puntos porcentuales, pagadero en 
exhibiciones mensuales, con vencimiento en 
marzo de 2026.                                                                                 

  
     
 
 
$ 

 
 
 

 
      383,933,746 

 
 
 
 
$ 

 
 
 

 
               191,287,084 

 
Total de la deuda  383,933,746  191,287,084 
     
Menos vencimientos circulantes  44,360,000    24,127,084 
     
Deuda a largo plazo, excluyendo vencimientos 

circulantes $ 339,573,746 $    167,160,000 
 

Al 31 de marzo del 2018, la Compañía mantenía $21,178,559 ($ 18,614,988 al 31 de diciembre 
de 2017) como efectivo restringido (equivalentes a el pago de tres meses de capital e intereses) 
derivado del préstamo con Banorte. 

 
El contrato de préstamo establece ciertas obligaciones de hacer y no hacer por parte del 
Fideicomiso. Estas obligaciones han sido cumplidas al 31 de marzo de 2018 y al 31 de 
diciembre de 2017. 

(Continúa)  
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias 
(CIBanco, S. A., Institución de Banca Múltiple, 

División Fiduciaria) 
 

Notas a los estados financieros consolidados intermedios condensados 
 

(Pesos) 
 

(10) Patrimonio fideicomitido- 
 
A continuación se describen las principales características de las cuentas que integran el 
patrimonio fideicomitido. 

 
Estructura del patrimonio- 
 
Durante el período de tres meses terminados el 31 de marzo de 2018 y por el año terminado el 
31 de diciembre de 2017, se realizaron aportaciones por un monto total de $2,061,936 y 
$113,582,424, respectivamente. 
 
El patrimonio del Fideicomiso al 31 de marzo de 2018 y al 31 de diciembre de 2017, después 
de los movimientos antes mencionados asciende a $1,207,273,391 y $1,205,211,455, 
respectivamente. 
 

 (11) Instrumentos financieros- 
 

(a) Valores en libros contra valores razonables- 
 

Al 31 de marzo de 2018 y al 31 de diciembre de 2017, el Fideicomiso mantenía en su estado 
de situación financiera instrumentos financieros, los cuales todos clasificaban como nivel 2. 
  

(b) Derivados con fines de negociación (no designados formalmente con fines de 
cobertura)- 
 
En febrero 2018 y 2017, el Fideicomiso adquirió un instrumento denominado Cap-Floor 
que limita la tasa de interés a un 9% (strike), este instrumento financiero se utiliza para 
reduciel riesgo del interés variable del préstamo mencionado en la nota 9. La prima 
pagada por este instrumento fue de $1,632,000, $2,545,000, respectivamente. 
 
Los instrumentos financieros derivados explicitos no se designaron formalmente o no se 
clasificaron como cobertura, por lo tanto, los cambios en el valor razonable al 31 de marzo 
de 2018, se reconocen como parte del resultado en el costo financiero. 

 
 
 
 

(Continúa)  
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias 
(CIBanco, S. A., Institución de Banca Múltiple, 

División Fiduciaria) 
 

Notas a los estados financieros consolidados intermedios condensados 
 

(Pesos) 
 
 

 
(c) Administración de riesgo financiero- 

 
Los objetivos y políticas de la administración del riesgo financiero del Fideicomiso, son 
consistentes con aquellas reveladas en los estados financieros consolidados al 31 de 
diciembre de 2017. 
 

(d) Jerarquía del valor razonable- 
 
El Fideicomiso determina el valor razonable utilizando la siguiente jerarquía de valor 
razonable que refleja la importancia de los insumos utilizados en la fabricación de tales 
mediciones.  
 
• Nivel 1: Precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para un activo o pasivo 

idéntico que el Fideicomiso pueda acceder a los datos de medición.  
 
• Nivel 2: Datos distintos a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que sean 

observables para el activo o pasivo, ya sea directamente (es decir, como precios) o 
indirectamente (es decir, derivados de los precios).  

 
• Nivel 3: Los datos no observables para el activo o pasivo.  

 
Los instrumentos financieros a valor razonable a la fecha de presentación de este informe, 
que se clasifican como de nivel 2 de la jerarquía que clasifica la medición del valor 
razonable son inmateriales. 
 
Los valores razonables de Nivel 2 para esas cotizaciones son la prueba de razonabilidad 
descontando los flujos de caja esperados utilizando la tasa de interés de mercado para un 
instrumento similar a la fecha de medición. Los valores razonables reflejan el riesgo de 
crédito del instrumento e incluyen ajustes para tener en cuenta el riesgo de crédito de la 
entidad del grupo y la contraparte en su caso.  
 
El Fideicomiso reconoce las transferencias entre los niveles de la jerarquía del valor 
razonable al cierre del ejercicio en el que se ha producido la transferencia. No hubo 
transferencias entre los niveles de la jerarquía del valor razonable durante los tres meses 
terminados el 31 de marzo de 2018. 
 

(Continúa)  
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias 
(CIBanco, S. A., Institución de Banca Múltiple, 

División Fiduciaria) 
 

Notas a los estados financieros consolidados intermedios condensados 
 

(Pesos) 
 
 
(12) Compromisos y pasivos contingentes- 

 
a) Las subsidiarias del Fideicomiso han celebrado contratos de servicios administrativos con 

U-Storage Servicios, S. A. de C. V., Self Storage Management, S. de R. L. de C. V., Self 
Storage Development, S. A. P. I. de C. V., partes relacionadas, en el que éstas se 
comprometen a prestarle servicios administrativos y suministros para la operación de las 
subsidiarias del Fideicomiso, como se muestra en la nota 5. 

 
b) Las subsidiarias del Fideicomiso han celebrado contratos de prestación de servicios con 

partes relacionadas, en los cuales éstas se comprometen a prestarle los servicios de 
arrendamiento necesarios para su operación. Estos contratos se pactan de forma anual. El 
total de pagos por este concepto se puede ver en la nota 5. 

 
c) De acuerdo con la legislación fiscal vigente, las autoridades tienen la facultad de revisar 

hasta los cinco ejercicios fiscales anteriores a la última declaración del impuesto sobre la 
renta presentada. 

 
d) De acuerdo con la Ley del Impuesto sobre la Renta, las empresas que realicen operaciones 

con partes relacionadas están sujetas a limitaciones y obligaciones fiscales, en cuanto a la 
determinación de los precios pactados, ya que éstos deberán ser equiparables a los que se 
utilizarían con o entre partes independientes en operaciones comparables. 

 
En caso de que las autoridades fiscales revisaran los precios y rechazaran los montos 
determinados, podrán exigir, además del cobro del impuesto y accesorios que correspondan 
(actualización y recargos), multas sobre las contribuciones omitidas, las cuales podrían 
llegar a ser hasta de 100% sobre el monto actualizado de las contribuciones. 
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias 
(CIBanco, S. A., Institución de Banca Múltiple, 

División Fiduciaria) 
 

Notas a los estados financieros consolidados intermedios condensados 
 

(Pesos) 
 
 
 
 

(13) Hecho posterior- 
 

a) Durante mayo de 2018 el Comité Técnico del Fideicomiso acordó la venta de las 
subsidiarias LCA Bodegas, S. A. de C. V., LCA Operadora, S. A. de C. V., LCA Vallejo, 
S. A. de C. V. y Self Storage Development, S. A. P. I. de C. V. 

 
 
 

 
* * * * 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias 
(CIBanco, S. A., Institución de Banca Múltiple, 

División Fiduciaria) 
 

Información financiera consolidada pro forma no auditada 
 

Al 31 de marzo de 2018 y 31 de diciembre de 2017 y por el período de tres meses terminado el 31 
de marzo de 2017 y el año terminado el 31 de diciembre de 2017 

 
(Con el Informe de los Contadores Públicos Independientes sobre la compilación de 

información financiera consolidada pro forma no auditada 
incluida en un Prospecto) 

  



 
 
 
 

Informe de los Contadores Públicos Independientes sobre la compilación de información 
financiera consolidada pro forma no auditada incluida en un Prospecto 

 
 

Al Comité Técnico y Fideicomitente 
Fideicomiso CIB/572: 
 
Hemos concluido nuestro trabajo de aseguramiento para reportar sobre la compilación de la información 
financiera consolidada pro forma no auditada del Fideicomiso CIB/572  y subsidiarias  (el “Fideicomiso”) 
preparados por la Administración.  La información financiera consolidada pro forma no auditada comprende 
los estados de situación financiera consolidados pro forma no auditados al 31 de marzo de 2018 y 31 de 
diciembre de 2017 y los estados de resultados integrales consolidados pro forma no auditados por el período 
de tres meses terminado al 31 de marzo de 2018 y por el año terminado al 31 de diciembre de 2017, así como 
sus notas correspondientes, mismos que se adjuntan como anexo en el Prospecto de registro de Certificados 
Bursátiles Fiduciarios Inmobiliarios.  Los criterios utilizados por el Fideicomiso para compilar la información 
financiera consolidada pro forma no auditada se describen en la nota 2. 
 
La información financiera consolidada pro forma no auditada, ha sido compilada por la Administración del 
Fideicomiso para ilustrar el impacto de los eventos descritos en la nota 1 sobre la situación financiera 
consolidada del Fideicomiso al 31 de marzo de 2018 y 31 de diciembre de 2017, y en los resultados integrales 
consolidados del Fideicomiso por el período de tres meses terminado al 31 de marzo de 2018 y por el año 
terminado al 31 de diciembre de 2017, como si dichos eventos hubieran tenido lugar el 1o. de enero de 2017. 
Como parte de este proceso, la información financiera consolidada del Fideicomiso respecto de su situación 
financiera consolidada y sus resultados integrales consolidados, ha sido extraídos por el Fideicomiso de la 
información financiera histórica que se menciona en la nota 2. 
 

Responsabilidad de la Administración del Fideicomiso en relación con los estados financieros consolidados 
pro forma no auditados 
 
La Administración del Fideicomiso es responsable de la compilación de los estados financieros consolidados 
pro forma no auditados con base en los criterios detallados en la nota 2. 
 

Nuestra independencia y nuestro control de calidad 
 
Hemos cumplido con las reglas de independencia y los requerimientos de ética del Código de Ética para 
Contadores Profesionales emitidos por la Junta Internacional de Estándares Éticos para los Contadores, que 
se basa en los principios fundamentales de integridad, objetividad, competencia profesional y debido cuidado, 
confidencialidad y conducta profesional. 
 
La firma aplica la Norma Internacional de Control de Calidad número 1 y, en consecuencia, mantiene un 
sistema global de control de calidad que incluye políticas y procedimientos documentados en relación con el 
cumplimiento de los requerimientos de ética, normas profesionales y los requisitos legales y reglamentarios 
aplicables. 
 
Responsabilidad de los Contadores Público Independientes 
 

Nuestra responsabilidad es expresar una opinión, sobre si la información financiera consolidada pro 
forma no auditada ha sido compilada, en todos los aspectos materiales, por la Administración del 
Fideicomiso, con base en los criterios detallados en la nota 1. 

 
(Continúa) 
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Hemos llevado a cabo nuestro trabajo conforme a la Norma Internacional de Aseguramiento “ISAE 3420 - 
Contratos de Aseguramiento para Reportar sobre la Compilación de Información Financiera Proforma 
incluida en un Prospecto”, emitida por el Consejo Internacional de Normas de Auditoría y Aseguramiento. 
Esta norma exige que planifiquemos y ejecutemos los procedimientos para obtener una seguridad razonable 
sobre si el Fideicomiso ha compilado, en todos los aspectos materiales, la información financiera consolidada 
pro forma no auditada con base en los criterios detallados en la nota 1. 
 
Para propósitos de este trabajo, nosotros no somos responsables de la actualización o reemisión de reportes u 
opiniones sobre la información financiera consolidada histórica utilizada en la compilación de la información 
financiera consolidada pro forma no auditada, ni hemos, en el transcurso de este trabajo, realizado una 
auditoría o revisión de la información financiera utilizada para la compilación de la información financiera 
consolidada pro forma no auditada. 
 
El propósito de la información financiera consolidada pro forma no auditada incluida en un Prospecto, es 
solamente para ilustrar el impacto de los eventos y transacciones significativos en la información financiera 
consolidada no ajustada de una entidad, como si los eventos hubieran ocurrido y las transacciones se hubieran 
llevado a cabo en una fecha seleccionada para efectos de la ilustración. Por lo tanto, no proveemos ninguna 
seguridad, de que el resultado real de los eventos y transacciones de haber ocurrido éstas al 1o. de enero de 
2017, hubieran sido como se presentan. 
 
Un trabajo de aseguramiento razonable para reportar sobre si la información financiera consolidada pro forma 
no auditada ha sido compilada, en todos los aspectos materiales y conforme a los criterios aplicables, involucra 
la ejecución de procedimientos para validar si los criterios utilizados por el Fideicomiso en la compilación de 
la información financiera consolidada pro forma no auditada proveen una base razonable para presentar los 
efectos significativos directamente atribuibles a eventos y transacciones y para obtener evidencia suficiente y 
adecuada de que: 
 

 Los ajustes proforma correspondientes dan los efectos apropiados a los criterios utilizados y, 
 

 La información financiera consolidada pro forma no auditada refleja la aplicación adecuada de 
los ajustes a los estados financieros consolidados históricos. 

 
Los procedimientos seleccionados dependen del juicio del contador público independiente, con base en su 
entendimiento de la naturaleza del Fideicomiso, los eventos y transacciones sobre las cuales se ha compilado 
la información financiera consolidada pro forma no auditada y otras circunstancias relevantes del trabajo 
realizado. 
 
El trabajo también involucra la evaluación de la presentación de la información financiera consolidada pro 
forma no auditada en su conjunto. 
 
Consideramos que la evidencia que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra 
opinión. 
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Opinión 
 
En nuestra opinión, la información financiera consolidada pro forma no auditada ha sido compilada, en todos 
los aspectos materiales, según los criterios mencionados en la nota 1. 
 
                                                                                                                      KPMG Cardenas Dósal, S. C.       
 
 
 

 
L.C.C. José Alejandro Ruíz Luna 

 
 

Ciudad de México, a 26 de junio de 2018. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institución de Banca Múltiple, División Fiduciaria)

Estado de situación financiera consolidado pro forma

31 de marzo de 2018

(Pesos)

Montos históricos 
consolidados

Ajustes 
pro forma Nota 2

Información 
pro forma

Montos 
históricos 

consolidados
Ajustes 

pro forma Nota 2
Información pro 

forma
Activo Pasivo y patrimonio del Fideicomiso

Activo circulante: Pasivo circulante:
Efectivo y equivalentes de efectivo $ 185,887,113         (25,745,503)        A 160,141,610     Vencimientos circulantes de deuda a largo plazo $ 44,360,000        -                     A 44,360,000         
Cuentas por cobrar, neto 1,910,665             (1,910,665)          A -                     Proveedores y acreedores diversos 21,458,415        (9,148,698)         A 12,309,717         
Partes relacionadas 5,100,956             52,867,862         A 57,968,818       Provisiones y pasivos acumulados 15,894,946        (15,478,231)       A 416,715              
Impuestos a la utilidad por recuperar 25,039,872           (21,496,185)        A 3,543,687         Impuesto a la utilidad por pagar -                     237,331             A 237,331              
Otras cuentas por cobrar 59,674,037           14,410,856         A 74,084,893       Participación de los trabajadores en la utilidad 380,448             (380,448)            A -                      
Pagos anticipados 6,253,208             (3,671,005)          A 2,582,203         Partes relacionadas 12,028,555        73,825,150        A 85,853,705         
Activos disponibles para la venta -                        41,933,867         A 41,933,867       Depósitos en garantía 1,204,169          (1,204,169)         A -                      

Anticipos de clientes 9,792,603          (9,792,603)         A -                      
 Total del activo circulante 283,865,851         56,389,227         340,255,078     

Total del pasivo circulante 105,119,136      38,058,332        143,177,468       
Efectivo restringido 21,178,559           -                      A 21,178,559       

Impuestos a la utilidad diferidos 288,873,709      (288,873,709)     A -                      
Anticipos a proveedores -                        3,011,831           A 3,011,831         Beneficios a los empleados 692,840             (692,840)            A -                      

Deuda por pagar a largo plazo 339,573,746      -                     A 339,573,746       
Inversión en subsidiarias y asociadas 24,561,024           (24,561,024)        A -                     Documentos por pagar a largo plazo -                     33,147,699        A 33,147,699         

Mobiliario y equipo, neto 2,340,425             (2,340,425)          A -                     Total del pasivo 734,259,431      (218,360,518)     515,898,913       

Propiedades de inversión 2,418,859,345     (812,377,148)      A, A.1 1,606,482,197  
Patrimonio del fideicomiso

Activos intangibles 150,163                (150,163)             A -                     Participación controladora:
Aportaciones al fideicomiso 1,207,273,391   (17,664,530)       A, A.1 1,189,608,861    

Crédito mercantil 63,818,055           (63,818,055)        A -                     Reembolso de patrimonio -                     (703,250,228)     (703,250,228)     
Minusvalía en reorganización corporativa (6,225,682)         6,225,682          A -                      

Otros activos 73,564                  (73,564)               A -                     Utilidades retenidas 808,513,713      160,156,406      A 968,670,119       
Otros resultados integrales, neto 673,239 (673,239)            A -                      

Participación controladora 2,010,234,661   (555,205,909)     1,455,028,752    

Participación no controladora 70,352,894        (70,352,894)       A -                      

Total del patrimonio 2,080,587,555   (625,558,803)     1,455,028,752    

$ 2,814,846,986     (843,919,321)      1,970,927,665  $ 2,814,846,986   (843,919,321)     1,970,927,665    

Ver notas a los estados financieros consolidados pro forma no auditados. -                     -                      



Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institución de Banca Múltiple, División Fiduciaria)

Estado de resultado integral consolidado pro forma no auditado

Por el periodo de tres meses al 31 de marzo de 2018

(Pesos)

Montos 
históricos 

consolidados
Ajustes 

pro forma Nota 2
Información 
pro forma

Ingresos por: 
Arrendamiento $ 43,394,523 (33,757,566)           A 9,636,957             
Servicios 5,949,426 (5,949,426)             A -                       
Otros 2,270,533 (2,270,533)             A -                       

Total de ingresos 51,614,482        (41,977,525)           9,636,957

Gastos generales:
Servicios por personal y administrativos 18,811,815 (14,747,719)           A 4,064,096             
Honorarios profesionales 3,735,591 (3,735,591)             A -                       
Arrendamiento 1,980,299 (1,980,299)             A -                       
Predial 1,242,132 (741,575)                A 500,557                
Depreciación 127,938 (127,938)                A -                       
Otros 957,118 (623,557)                A 333,561                

Total de gastos generales 26,854,893        (21,956,679)           4,898,214             

Plusvalía del ejercicio de las
propiedades de inversión 26,021,161        (9,053,695)             A 16,967,466           

Utilidad de operación 50,780,750        (29,074,541)           21,706,209           

Ingresos (costos) financieros:
Gasto por intereses (266,230)             (86,794)                  A (353,024)              
Ingreso por intereses 831,915             (727,064)                A 104,851                
Costo financiero del plan de beneficios definidos (86,554)              86,554                   A -                       

Ingreso (costo) financiero, neto 479,131             (727,304)                (248,173)              

Utilidad antes de impuestos a la utilidad 51,259,881        (29,801,845)           21,458,036           

Impuestos a la utilidad
Total de impuestos a la utilidad 15,264,758        (15,264,758)           A -                       

Utilidad neta consolidada $ 35,995,123        (14,537,087)           21,458,036           

Otro resultado integral consolidado, neto -                     -                         -                       

Utilidad integral, neta $ 35,995,123        (14,537,087)           21,458,036           

Utilidad neta consolidada atribuible a:
Participación controladora $ 35,510,892        (14,052,856)           A 21,458,036           
Participación no controladora 484,231             (484,231)                A -                       

Resultado integral, neto consolidado $ 35,995,123        (14,537,087)           21,458,036           

Ver notas a los estados financieros consolidados pro forma no auditados.



Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institución de Banca Múltiple, División Fiduciaria)

Estado de situación financiera consolidado pro forma no auditado

31 de diciembre de 2017

(Pesos)

Montos históricos 
consolidados

 Ajustes 
pro forma Nota 2

Información 
pro forma

Montos históricos 
consolidados

 Ajustes 
pro forma Nota 2

Información 
pro forma

Activo Pasivo y patrimonio del Fideicomiso

Activo circulante: Pasivo circulante:
Efectivo y equivalentes de efectivo $ 42,775,622          (16,075,218)         A 26,700,404               Vencimientos circulantes de deuda a largo plazo $ 24,127,084          - 24,127,084             
Cuentas por cobrar, neto 1,512,775            (1,512,775)           A - Proveedores y acreedores diversos 35,235,380          - 35,235,380             
Partes relacionadas 5,115,040            (2,547,855)           A 2,567,185                 Provisiones y pasivos acumulados 22,108,644          (21,691,929)         A 416,715                   
Impuestos a la utilidad por recuperar 7,469,841            (3,709,202)           A 3,760,639                 Impuesto a la utilidad por pagar - 158,552               A 158,552                   
Otras cuentas por cobrar 59,696,502          (12,901,728)         A 46,794,774               Participación de los trabajadores en la utilidad 372,577               (372,577)              A -
Pagos anticipados 6,797,557            (3,756,918)           A 3,040,639                 Partes relacionadas 12,548,608          79,256,229          A 91,804,837             
Activos disponibles para la venta -                       63,610,995          A 63,610,995               Depósitos en garantía 1,289,668            (1,289,668)           A -

Anticipos de clientes 11,874,735          (11,874,735)         A -
 Total del activo circulante 123,367,337        23,107,299          146,474,636             

Total del pasivo circulante 107,556,696        44,185,872          151,742,568           
Efectivo restringuido 18,614,988          - 18,614,988               

Impuestos a la utilidad diferidos 279,473,191        (279,473,191)      A -
Inversión en subsidiarias y asociadas 23,855,551          (23,855,551)         A - Beneficios a los empleados 606,269               (606,269)              A -

Deuda a largo plazo, excluyendo vencimientos circulantes 167,160,000        -                       167,160,000           
Mobiliario y equipo, neto 1,863,369            (1,863,369)           A - Documentos por pagar a largo plazo -                       33,224,147          A 33,224,147             

Propiedades de inversión 2,365,583,625     (835,352,384)       A 1,530,231,241          Total del pasivo 554,796,156        (202,669,441)      352,126,715           

Activos intangibles, neto 150,163               (150,163)              A - Patrimonio del fideicomiso
Participación controladora:

Crédito mercantil 63,818,055          (63,818,055)         A - Aportaciones al fideicomiso 1,205,211,455     (52,875,568)         A 1,152,335,887        
Reembolso de patrimonio - (626,611,759)      A (626,611,759)          

Otros activos 73,564                 (73,564)                A - Minusvalía en reorganización corporativa (6,225,682)           6,225,682            A -
Utilidades retenidas 773,002,821        44,467,201          A 817,470,022           
Otros resultados integrales, neto 673,239               (673,239)              A -

Participación controladora 1,972,661,833     (629,467,683)      1,343,194,150        

Participación no controladora 69,868,663          (69,868,663)         A -

Total del patrimonio 2,042,530,496     (699,336,346)      1,343,194,150        

$ 123,367,337        (902,005,787)       146,474,636             $ 2,597,326,652     (902,005,787)      1,695,320,865        

Ver notas a los estados financieros consolidados pro forma no auditados



Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institución de Banca Múltiple, División Fiduciaria)

Estado de resultado integral consolidado pro forma no auditado

Año terminado al 31 de diciembre de 2017

(Pesos)

Montos 
históricos 

consolidados
Ajustes 

pro forma Nota 2
Información 
pro forma

Ingresos por: 
Arrendamiento $ 135,501,554 (109,196,554)         A 26,305,000   
Servicios 21,568,516 (21,568,516)           A -
Otros 9,819,180 (9,819,180)             A -

Total de ingresos 166,889,250       (140,584,250)         26,305,000

Gastos generales:
Servicios por personal y administrativos 51,301,208         (41,968,712)           A 9,332,496     
Honorarios profesionales 12,894,133         (7,280,108)             A 5,614,025     
Arrendamiento 7,421,503           (7,421,503)             A -                
Predial 3,388,678           (2,801,212)             A 587,466        
Depreciación 625,798              (625,798)                A -                
Otros 26,582,144         (26,302,637)           A 279,507        

Total de gastos generales 102,213,464       (86,399,970)           15,813,494   

Plusvalía del ejercicio de las
propiedades de inversión 122,212,370       (32,308,387)           A 89,903,983   

Utilidad de operación 186,888,156       (86,492,667)           100,395,489 

Ingresos (costos) financieros:
Gasto por intereses (637,740)             (1,801,492)             A (2,439,232)    
Ingreso por intereses 2,215,184           (2,243,779)             A (28,595)         
Costo financiero del plan de beneficios definidos (44,045)              44,045                   A -                
Pérdida en cambios, neta (79,276)              38,393                   A (40,883)         

Ingreso (costo)  financiero, neto 1,454,123           (3,962,833)             (2,508,710)    

Utilidad antes de impuestos a la utilidad 188,342,279       (90,455,500)           97,886,779   

Impuestos a la utilidad
Sobre base fiscal 15,914,370         (15,914,370)           A -
Diferidos 34,134,805         (34,134,805)           A -

Total de impuestos a la utilidad 50,049,175         (50,049,175)           -

Utilidad neta consolidada $ 138,293,104       (40,406,325)           97,886,779   

Otro resultado integral consolidado (no será
reclasificado a utilidad neta):
Pérdidas actuariales 310,272              (310,272)                A -
Impuestos a la utilidad (93,082)              93,082                   A -

Otro resultado integral consolidado, neto 217,190              (217,190)                -

Utilidad integral $ 138,510,294       (40,623,515)           97,886,779   

Utilidad neta consolidada atribuible a:
Participación controladora $ 137,023,857       (39,137,078)           A 97,886,779   98.93%
Participación no controladora 1,486,437           (1,486,437)             A - 1.07%

Resultado integral, neto consolidado $ 138,510,294       (40,623,515)           97,886,779   

Ver notas a los estados financieros consolidados pro forma no auditados



 
 

Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias 
(CIBanco, S. A., Institución de Banca Múltiple 

División Fiduciaria) 
 

Notas a la información financiera consolidada pro forma no auditada 
 

31 de marzo de 2018 y 31 de diciembre de 2017 
 

(Pesos) 
 
 

(1) Actividad del Fideicomiso, aprobación y bases de presentación y compilación- 
 
Actividad del Fideicomiso- 
 
La información financiera consolidada pro forma no auditada se compone de los estados de situación 
financiera consolidada pro forma del Fideicomiso CIB/572 (el "Fideicomiso") al 31 de marzo de 2018 
y 31 de diciembre de 2017 y los estados de resultados integrales pro forma del Fideicomiso por el 
período de tres meses terminados el 31 de marzo de 2018 y el año terminado el 31 de diciembre de 
2017 que se acompañan, así como las notas adjuntas a los mismos (en su conjunto la "Información 
Financiera Consolidada Pro forma No Auditada"), los cuales han sido preparados por el Fideicomiso 
para satisfacer los requisitos de la Comisión Nacional Bancaria y de Valores ("CNBV") de México con 
relación a la emisión de certificados bursátiles fiduciarios (“CBFIs”) que se describe con mayor detalle 
en el siguiente párrafo. 
 
El Fideicomiso está planeando emitir CBFIs mediante una oferta pública inicial en México, coordinada 
por agentes colocadores mexicanos (la “Oferta”), con la aprobación de la CNBV en México. 
 
La actividad principal del Fideicomiso y subsidiarias es comprar, arrendar, vender, administrar, 
subarrendar, remodelar, desarrollar y llevar a cabo toda clase de operaciones y actos jurídicos similares 
con bienes inmuebles, construidos o sin construir, bajo la marca de U-Storage. 

 
Aprobación y bases de presentación y compilación- 
 
El 26 de junio de 2018, Diego Isita Portilla, Director General y Gabriela Santana Lima, Director de 
Finanzas autorizaron la emisión de la Información Financiera Consolidada Pro forma No Auditada que 
se acompaña, así como las notas relacionadas. 

 
La Información Financiera Consolidada Pro forma No Auditada se presenta exclusivamente con fines 
ilustrativos. Los ajustes hechos en la Información Financiera Consolidada Pro forma No Auditada se 
basa en la información disponible y en supuestos que la Administración considera razonables y no 
pretenden representar: (i) nuestra situación financiera, (ii) los resultados de nuestras operaciones, ni (iii) 
la proyección de nuestra situación financiera a cierta fecha o por determinado período, como si las 
operaciones mencionadas en la nota 2 hubieran tenido lugar al 1o. de enero de 2017. 
 
Las diferencias en los ajustes pro forma podrían derivar de muchos factores, por ejemplo, los resultados 
obtenidos por la plusvalía del ejercicio de las propiedades de inversión adquiridas mediante las 
aportaciones realizadas al Fideicomiso por las entidades señaladas en la Nota 2 A.2),  dichas 
aportaciones ocurrirán de forma simultánea a la emisión de los CBFIs mencionada anteriormente. 

 
 
 
 

(Continúa) 
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias 
(CIBanco, S. A., Institución de Banca Múltiple 

División Fiduciaria) 
 

Notas a la información financiera consolidada pro forma no auditada 
 

(Pesos) 
 
 

En opinión del Fideicomiso, se han realizado todos los ajustes significativos que son necesarios para 
reflejar los efectos de las operaciones descritas en la nota 2 que pueden ser respaldadas con hechos en 
relación con la preparación de la información financiera consolidada pro forma no auditada.  

 
Los ajustes pro forma se basan en estimaciones y cierta información que está disponible actualmente 
para la Administración. Dichos ajustes pro forma variarán en la medida que esté disponible información 
adicional, se redefinan las estimaciones, ocurra la fusión mencionada en la nota 2, u ocurran nuevos 
eventos. El Fideicomiso ha considerado las normas contables establecidas por las Normas 
Internacionales de Información Financiera (“IFRS” por sus siglas en Inglés) emitidas por el 
International Accounting Standards Board (“IASB”), para determinar los ajustes pro forma que se 
describen más adelante. 
 
Las cifras históricas que se presentan en la Información Financiera Consolidada Pro forma No Auditada 
proviene de: 
 

i. los estados financieros consolidados del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2017 y por el año 
terminado en esa fecha que fueron auditados por una firma de auditores independiente (los 
"Estados Financieros Consolidados Anuales"). 
 

ii. los estados financieros consolidados intermedios condensados al 31 de marzo de 2018 y por el 
período de tres meses terminado el 31 de marzo de 2018 que fueron sujetos a procedimientos 
de revisión limitada por la misma firma de auditores independientes (los "Estados Financieros 
Consolidados Intermedios Condensados”, que en conjunto con los Estados Financieros 
Consolidados Anuales se denominan los "Estados Financieros Consolidados"). 

 
La Información Financiera Consolidada Pro forma No Auditada se deben leer junto con los Estados 
Financieros Consolidados. 
 
La Información Financiera Consolidada Pro forma No Auditada se presenta en pesos mexicanos ("$"), 
moneda nacional de México y que también es la moneda funcional de la Compañía y la moneda en la 
que se presenta dicha información financiera consolidada pro forma.  

 
Con el objetivo de ser consistentes en la presentación de los ajustes pro forma que se mencionan en la 
nota 2, se considera que los créditos a las cuentas deudoras son presentados en paréntesis para indicar 
que son abonos a dichas cuentas. Por otro lado, los débitos a las cuentas acreedoras son representados 
en paréntesis para indicar que son cargos a dichas cuentas.  
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias 
(CIBanco, S. A., Institución de Banca Múltiple 

División Fiduciaria) 
 

Notas a la información financiera consolidada pro forma no auditada 
 

(Pesos) 
 

 
 

(2) Ajustes pro forma- 
 

Los ajustes pro forma aplicados en la preparación de la Información Financiera Consolidada Pro forma 
No Auditada son los siguientes: 

 
A. Reestructura- 

 
El Fideicomiso está planeando una reestructura corporativa mediante la constitución y emisión de un 
Fideicomiso de Inversión y Bienes Raíces (“FIBRA”), dicha reestructura contempla la 
desincorporación de las entidades LCA Bodegas, S. A. de C. V., LCA Vallejo, S. A. P. I. de C. V., 
LCA Operadora, S. A. de C. V. y Self Storage Development, S. A. P. I. de C. V.; así como la 
aportación de inmuebles (terrenos y edificios) por parte U Storage de México, S. A. de C. V.. Los 
ajustes pro forma estimados que resultarán una vez que se dé la reestructura planeada, y que están 
siendo reconocidos en la Información Financiera Consolidada Pro forma No Auditada al 31 de marzo 
de 2018 y al 31 de diciembre de 2017, son los siguientes: 

Información financiera consolidada del Estado de situación financiera consolidado pro forma no 
auditado- 

 
Activo  

31 de marzo de    
2018  

31 de diciembre de 
2017 

 

Efectivo y equivalentes de efectivo $    (25,745,503) 
 

(16,075,218) 
 

Cuentas por cobrar, neto            (1,910,665)  (1,512,775)   
Partes relacionadas  52,867,862   (2,547,855)  
Impuestos a la utilidad por recuperar  (21,496,185)   (3,709,202)  
Otras cuentas por cobrar  14,410,856   (12,901,728)  
Pagos anticipados   (3,671,005)   (3,756,918)  
Activos disponibles para la venta  41,933,867  63,610,995  
Anticipos a proveedores   3,011,831  -    
Inversión en subsidiarias y asociadas   (24,561,024)  (23,855,551)  
Mobiliario y equipo, neto  (2,340,425)  (1,863,369)  
Propiedades de inversión   (812,377,148)  (1)        (835,352,384) (1) 
Activos intangibles                       (150,163)  (150,163)   
Crédito mercantil  (63,818,055)  (63,818,055)  
Otros activos   (73,564)  (73,564)  
      
Total del activo $ (843,919,321)  (902,005,787)  

 
 

(1) Incluye los ajustes A1 y A2. 
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias 
(CIBanco, S. A., Institución de Banca Múltiple 

División Fiduciaria) 
 

Notas a la información financiera consolidada pro forma no auditada 
 

 
Pasivo  

31 de marzo de    
2018  

31 de diciembre 
de 2017 

Proveedores y acreedores diversos $    (9,148,698)  -  
Provisiones y pasivos acumulados    (15,478,231)  (21,691,929) 
Impuesto a la utilidad por pagar  237,331                  158,552 
Participación de los trabajadores en la utilidad  (380,448)                 (372,577) 
Partes relacionadas  73,825,150            79,256,229 
Depósitos en garantía                  (1,204,169)         (1,289,668) 
Anticipos de clientes                   (9,792,603)  (11,874,735) 
Impuestos a la utilidad diferidos  (288,873,709)  (279,473,191) 
Beneficios a los empleados  (692,840)  (606,269) 
Documentos por pagar a largo plazo                33,147,699  33,224,147 
     
Patrimonio del fideicomiso     
Aportación al fideicomiso  (17,664,530)  (52,875,568) 
Reembolso de patrimonio         (703,250,228)    (626,611,759) 
Minusvalía en reorganización corporativa                       6,225,682   6,225,682 
Utilidades retenidas  160,156,406     44,467,201 
Otros resultados integrales, neto  (673,239)  (673,239) 
Participación no controladora  (70,352,894)  (69,868,663) 
     
Total del pasivo y patrimonio $ (843,919,321)  (902,005,787) 

 

  

Por el periodo de  
tres meses  

terminados el 31 de  
marzo de 2018  

Año terminado  
el 31 de diciembre 

de 2017 
Ingresos por:     

Arrendamiento $ (33,757,566)  (109,196,554) 
Servicios  (5,949,426)  (21,568,516) 
Otros     (2,270,533)  (9,819,180) 
Total ingresos  (41,977,525)  (140,584,250) 
Gastos generales     
Servicios por personal y administrativos  (14,747,719)  (41,968,712) 
Honorarios profesionales  (3,735,591)  (7,280,108) 
Arrendamiento  (1,980,299)  (7,421,503) 
Predial  (741,575)              (2,801,212) 
Depreciación  (127,938)  (625,798) 
Otros  (623,557)  (26,302,637) 
Total gastos generales $ (21,956,679)  (86,399,970) 
     
Plusvalía del ejercicio de propiedades de inversión $ (9,053,695)  (32,308,387) 

 
 
 
 
 
 
 
 

(Continúa) 



5 
 

Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias 
(CIBanco, S. A., Institución de Banca Múltiple 

División Fiduciaria) 
 

Notas a la información financiera consolidada pro forma no auditada 
 

(Pesos) 
 
 

Ingresos (costos) financieros:  

Por el periodo de  
tres meses terminados 
el 31 de marzo de 2018  

Año terminado  
el 31 de diciembre 

de 2017 
Gasto por intereses $                       (86,794)    (1,801,492) 
Ingreso por intereses  (727,064)    (2,243,779) 
Costo financiero del plan de beneficios 

definidos 
 86,554                       44,045 

Pérdida en cambios, neta                           -                       38,393 
Ingreso (costo) financiero, neto  (727,304)  (3,962,833) 

     

Impuestos a la utilidad  (15,264,758)  (50,049,175) 

Utilidad neta $ (14,537,087)  (40,406,325) 
     

Otro resultado integral consolidado:     
Ganancias (pérdidas) actuariales                           -  (310,272) 
Impuestos a la utilidad $ -                      93,082 

 
 
 

A.1 Aportaciones y adquisiciones de terrenos y edificios- 
 

Adicional a los inmuebles que actualmente forman parte del Fideicomiso, serán aportados los 
siguientes terrenos y edificios por parte de U-Storage de México, S. A. de C. V.: 

  31 de marzo de 2018 

  
Valor según 

avalúo 
Valor en 

libros 

Ganancia 
(pérdida) por 

avalúo 
Propiedades de inversión:     
     
U Storage de México, S. A. de C. V.:     
Terrenos y edificios (revaluación)  112,038,476 33,147,149 78,891,327 

 
 

* * * 
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