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Area de Atuacio

Setor de Atuacao Subsetor Segmento

Equity REIT Specialized REIT Data Center

O Digital Realty Trust ¢ uma operadora global de infraestrutura de data
centers, com foco na prestacao de servicos de colocation,
interconectividade e solucdes digitais de larga escala, atendendo as

necessidades crescentes de armazenamento, troca e analise de dados

criticos.
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Infraestrutura de data centers global.
Fonte: IR Digital Realty.

A empresa projeta, constroi e opera data centers altamente resilientes e
interconectados em mercados estratégicos ao redor do mundo, oferecendo

solucdes sob medida para clientes corporativos, hyperscalers, operadoras

de telecomunicacdes e provedores de nuvem.

A companhia atende a uma base diversificada de mais de 5 mil clientes,
incluindo lideres globais em tecnologia, plataformas de nuvem publica,
instituicdes financeiras, empresas de midia digital, telecomunicacdes,

varejo e setores industriais. Seus cinco maiores clientes — entre eles
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Amazon Web Services, Microsoft e Meta — representavam juntos cerca de
30% da receita anualizada, reflexo da relevancia estratégica de sua

infraestrutura para os fluxos globais de dados.

A atuacao do Digital Realty é organizada de acordo com trés categorias de
solugdes, que se distinguem pelo perfil de implantacao e pela escala das
necessidades operacionais dos clientes. No modelo colocation, voltado a
implantacdes de até 1 megawatt, o cliente aluga espaco fisico pré-equipado
em instalagcdes compartilhadas, onde pode instalar seus proprios
equipamentos de Tl com acesso imediato a infraestrutura de energia
redundante, climatizacao, seguranca fisica e conectividade com multiplas
operadoras. Essa abordagem é amplamente utilizada por empresas que
buscam flexibilidade, resiliéncia e escalabilidade sem comprometer capital

em ativos fisicos.

Ja nas solucdes do tipo Turn-Key Flex, voltadas a demandas superiores a 1
megawatt, o Digital Realty entrega ambientes dedicados, projetados sob
medida, com salas técnicas de alta densidade energética e infraestrutura
modular. Este modelo é ideal para organizagdes que precisam de
ambientes altamente customizados e de rapida implantacao, com

contratos de médio e longo prazo.

Por fim, hd o modelo conhecido como Powered Shell ou Powered Base
Building, no qual o Digital Realty fornece apenas a estrutura externa do
data center — incluindo os sistemas de fornecimento de energia,
refrigeracao e seguranca — e o cliente é responsavel por desenvolver toda a
infraestrutura interna de Tl conforme seus proéprios padrdes técnicos. Este
formato € amplamente utilizado por hyperscalers e grandes plataformas
de internet, que preferem manter controle total sobre a configuracao e a

operacao dos seus ambientes.
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Fonte: IR Digital Realty.

Toda a operacao global do Digital Realty esta unificada por meio da
plataforma PlatformDIGITAL®, concebida para facilitar a implantagcao
distribuida da infraestrutura digital, permitir interconectividade de baixa
laténcia e suportar a crescente complexidade do trafego de dados em
tempo real. A arquitetura PDx® (Pervasive Datacenter Architecture)
complementa essa proposta, ao possibilitar que os clientes posicionem
seus sistemas criticos proximos aos pontos de geragcao e consumo de

dados, reduzindo a laténcia e otimizando a performance das aplicacdes.

P

Essa proposta é fortalecida por um conjunto robusto de servigcos de
interconectividade, que incluem conexdes fisicas entre clientes e
operadoras (Cross Connects), acesso dedicado a provedores de nuvem
publica (Cloud Connect), orquestracao de conexdes multissite via software
(ServiceFabric™) e integracao direta entre unidades da empresa no
mesmo campus ou area metropolitana (Campus Connect e Metro
Connect). Esse ecossistema viabiliza a interligagao segura e de alto
desempenho entre ambientes locais, nuvens publicas, redes privadas e

parceiros estratégicos.
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A presenca do Digital Realty em hubs criticos de troca de trafego — como
Ashburn, Frankfurt, Londres, Paris, Singapura e Toquio — permite a
formacao de densos ecossistemas de dados, nos quais empresas,
plataformas digitais e operadoras se conectam para troca de informacdes

com altissima disponibilidade e minima laténcia.

Essa densidade de interconexdes constitui um dos principais diferenciais
competitivos da companhia, sobretudo para casos de uso que envolvem
inteligéncia artificial, analise de dados em tempo real, edge computing e

Internet das Coisas (loT).

Além da escala e da conectividade, o Digital Realty mantém foco rigoroso
em eficiéncia operacional e praticas ambientais responsaveis. Seus data
centers sao construidos e operados com padrdes elevados de segurancga
fisica, automacao de sistemas, redundancia elétrica (N+1 ou superior) e

disponibilidade continua.

No ambito ESG, a empresa estabeleceu metas ambiciosas, incluindo a
reducao de 60% nas emissdes operacionais (escopos 1 e 2) até 2030,
reducao de 24% nas emissdes da cadeia de valor (escopo 3), uso crescente
de energia 100% renovavel e certificacbes como ISO 14001, ISO 50001,
ENERQGY STAR e LEED em diversas instalacdes.

Ao longo dos anos, o DLR tem feito varias aquisicdes e fusdes estratégicas
para ampliar sua presenca global, superar os obstaculos inerentes a
competicao tecnoldgica e fortalecer sua posicao no mercado, como mostra
a figura abaixo. Algumas dessas aquisicdes incluem a Telx em 2015, que lhe
permitiu expandir sua presenca, principalmente, nos mercados de Nova
York e Los Angeles, e a aquisicao da DuPont Fabros Technology em 2017,

qgue |lhe deu acesso aos novos mercados na América do Norte.

A empresa também fez fusdes estratégicas com outras empresas de data

centers, como a praticada com a Interxion em 2019, que proporcionou
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ainda mais escala dentro do mercado europeu. Essas combinacdes
estratégicas permitiram que o Digital Realty ampliasse seu portfolio de
propriedades a nivel global, aumentasse sua escala de operacdes e

fornecesse servicos ainda mais amplos e diversificados a seus clientes.

£ } * a 1 TERACO
q t AESGITAL REALTY EomRANY
2015 2016 2017 2018 2019 2022
European ;
Telx uropean | DuPont Fabros Ascenty Interxion Teraco
Portfolio Acquisition
20 assets in 13 metro areas 12 assets and six Eight assets and six 54 assets and 76 MW
Eight assets in Europe development projects across 9 . . . under construction across Seven assets in South Africa
across the U.S. Ny development projects in Brazil 3
North America 11 European countries
July 14, 2015: May 16, 2016: June 9, 2017: September 24, 2018: October 29, 2019: January 3, 2022:

Announced $1.9 billion Announced $875 million Anncunced §7.6 billion Announced $1.8 billion Announced 8.4 billion Announced $1.7 billion acquisition
acquisition acquisition acquisition acquisition and JV acquisition

Fusoes e aquisi¢oes estratégicas nos ultimos anos.
Fonte: IR Digital Realty.

Historia da Empresa

Em 2004, o Digital Realty foi fundado com o objetivo de fornecer solucdes
de data centers para empresas que precisam armazenar e gerenciar seus

dados de forma segura e confiavel.

Ainda no mesmo ano, a empresa se tornou publica na Bolsa de Valores de
Nova York (NYSE). A oferta publica inicial (IPO) foi bem-sucedida e a

empresa arrecadou cerca de US$1,5 bilho.

O DLR adquiriu a Sentrum Partners em 2007, uma empresa de
administracao de data centers. Com esta aquisicdao, a Digital Realty

expandiu sua preseng¢a Nos mercados europeus e asiaticos.

Em 2014, foi adquirida a Telx, uma empresa de data centers
interconectados. Com esta aquisi¢cao, a Digital Realty expandiu ainda mais
sua presenca Nnos mercados norte-americanos e aumentou a capacidade

de oferecer solucdes de interconexao de alta velocidade para seus clientes.

"’ A research Eoro bux and holders 6
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Em 2017, o Digital Realty adquiriu a DuPont Fabros Technology, uma
empresa de data centers de alta densidade. Com esta aquisi¢cao, a Digital

Realty se tornou uma das maiores empresas de data centers do mundo.

Em 2018, o Vantage Data Centers foi adquirido, ampliando a presenca do

REIT na costa oeste dos EUA.

Em 2020, a Interxion foi adquirida, empresa lider em data center no
continente europeu. Com esta aquisicao, o Digital Realty se tornou a maior
empresa independente de data center da Europa e ampliou sua presenca

em mercados importantes como Franca, Alemanha e Paises Baixos.

Em 2021, o REIT anunciou o plano de construir um data center em solo
flutuante no mar, o intuito é atender a crescente demanda por solucdes de

data center ecoldgicas e de baixo impacto ambiental.

Em 2022, o Digital Realty adquiriu participacao majoritaria na Teraco Data
Environments, maior provedora de servicos de data center e interconexao
da Africa do Sul. A transacdo marcou a entrada estratégica da companhia
no continente africano, com forte presenca em mercados como

Joanesburgo, Durban e Cidade do Cabo.

Em 2024, o DLR expandiu sua presenca no Reino Unido com a aquisicao de
um campus de data centers em Slough, no oeste de Londres. O campus é
abastecido integralmente por energia renovavel e fortalece as capacidades
de colocation da empresa na regiao de Thames Valley, importante polo

tecnoldgico britanico.

Ainda em 2024, a empresa adquiriu 156 acres em Charlotte, na Carolina do
Norte, além de quatro acres adicionais nas imediacdes do Aeroporto
Internacional Charlotte Douglas. O objetivo € desenvolver um campus com

capacidade total estimada em até 400 MW.
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Em 2025, a empresa anunciou a padronizacdao € modernizacao de sua
infraestrutura de nuvem privada em mais de 300 data centers globais, por

meio de uma parceria estratégica com a Hewlett Packard Enterprise (HPE).
Riscos do Negécio

O setor de data centers esta inserido em um mercado de rapido
crescimento, e o Digital Realty € um dos lideres mundiais no fornecimento
de solugdes de tecnologia no segmento. No entanto, como com qualquer
investimento, existem riscos a serem considerados € caso €SSes riscos se
materializem, os resultados de suas operacdes ou as condi¢des financeiras

podem ser afetados potencialmente de forma relevante.

Dentro dos principais cenarios possiveis, trouxemos o0s riscos mais
relevantes envolvidos nas atividades de tecnologia referente aos data
centers que podem ser relacionados, principalmente: a riscos do
surgimento de novas solucdes tecnoldgicas, econdmicos, juridicos e
pressdes regulatdrias internacionais e americanas, condicdes politicas
adversas, flutuacao cambial, riscos de crédito e riscos para o investidor

associados a emissao de acdes.

Um dos maiores riscos enfrentados pelo Digital Realty é a concorréncia. O
setor de data centers € altamente competitivo, e o surgimento de novos
players e novas tecnologias podem afetar a demanda do REIT. Além disso,
as necessidades tecnoldogicas dos clientes estdao constantemente
mudando, e o Digital Realty precisa estar preparado para atender a essas

mudancas.

Outro risco importante € a dependéncia de clientes. A perda de alguns
clientes de grande porte pode ter um impacto significativo na
rentabilidade da empresa. Além disso, as leis, especialmente em relacao a
privacidade e seguranca de dados, podem mudar a qualquer momento e

afetar negativamente o negdcio da Digital Realty.

"’ A research Earc bux and holders 8
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A localizagao também € uma parte critica do negdcio de data centers, e
problemas de acessibilidade ou falta de demanda na localizagao escolhida
podem afetar negativamente a rentabilidade do investimento. Sem falar,
ainda, de regulamentacdes governamentais sobre a instalagcao de data
centers em certas areas do mundo, que podem impactar a capacidade do

REIT de expandir seus negocios.

Em resumo, € importante que os investidores realizem uma avaliagao
cuidadosa dos riscos enfrentados pela Digital Realty antes de tomar uma
decisao de investimento. Embora o setor de data centers seja promissor, é
importante levar em consideragcao todos os fatores envolvidos antes de

investir.
Resultados Anteriores

O DLR demonstrou um desempenho financeiro robusto entre 2016 e 2025,
com suas receitas crescendo de US$2,1 bilhdes para US$6 bilhdes. Este
crescimento reflete as dinamicas favoraveis do setor de data centers. Varios
fatores contribuiram para esse aumento substancial nas receitas, entre eles
estdo a geracao de dados, impulsionada pelo crescimento do streaming de
video, comércio eletrénico, e o advento de tecnologias como a Internet das

Coisas (loT) e a inteligéncia artificial.

Neste mesmo periodo, o DLR também retornou um CAGR expressivo de
seu FFO em 10,7% ao ano, partindo de US$867 milhdes em 2016 e

chegando a US$2,3 bilhdes no ultimo exercicio completo de 2025.

Como ja destacado em nossos relatdrios anteriores, o Funds From
Operation (FFO) € um dos indicadores mais importantes a se considerar na
analise de REITs, pois representa de forma mais precisa a geracao de
resultados, ao invés de se basear no lucro liquido ou lucro operacional. Para
chegar ao FFO, & necessario realizar ajustes a partir do lucro liquido,

incluindo a soma da depreciagao e amortizacao, que € uma despesa Nao

"’ A research Ecrc bux and holders 9
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caixa, e subtrair as vendas de propriedades, bem como outros ajustes de
consolidacdo. E importante lembrar que, como o FFO é um indicador nao
padronizado (Non-GAAP), cada REIT pode realizar ajustes de forma

diferente.
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Resultado Operacional.
Fonte: Seeking Alpha / Elaborac¢do Simpla Club.

Apesar do FFO do DLR ter entregado crescimento expressivo, € importante
salientar que o seu FFO por acao ficou estavel, principalmente nos ultimos
quatro anos. Essa estabilidade se deve, em grande parte, a diluicao das
participacdes dos acionistas decorrente da emissao de novas agdes, uma
estratégia frequentemente adotada pela empresa para angariar
financiamento. Assim, a diluicao acionaria representa um aspecto

fundamental que devemos ficar atentos.

Em termos de eficiéncia do FFO, podemos ver no grafico das margens de
lucratividade algumas pequenas oscilagdes ao longo dos ultimos dez anos.
Apesar dessas variagcdes, as margens permaneceram consistentemente em
niveis positivos, evidenciando a solidez da eficiéncia operacional do REIT. O
DLR tem investido forte em infraestrutura ao longo desse periodo e isso

acaba impactando os custos operacionais.
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Fonte: Seeking Alpha / Elaborac¢do Simpla Club.

Agora, vamos falar a respeito dos juros da divida do DLR, que finalizou nos
Ultimos doze meses (TTM) em patamares proximos aos US$437 milhdes.
Importante frisar que a divida dos REITs costuma ser muito mais barata
guando comparamos com empresas comuns, principalmente por conta da

sua constituicao e ativos que possui.
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Impacto dos juros no resultado operacional.
Fonte: Seeking Alpha / Elaboracdo Simpla Club.

Uma comparacao importante que fazemos é dos juros em relacao ao

resultado operacional EBITDA da companhia. No grafico a seguir podemos
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perceber que o EBITDA tem crescido de maneira relevante e o peso dos
juros da divida tem caido de forma consistente desde 2016, chegando a um

peso relativamente baixo de 15,7% em 2025.
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Nivel de endividamento e caixa.
Fonte: Seeking Alpha / Elaboracdo Simpla Club.

Em 2024, o DLR fechou o exercicio com um nivel de alavancagem mais
saudavel quando comparado com os ultimos exercicios, chegando a 6
vezes o EBITDA. A relacdo DL/EBITDA nos REITs costuma ser mais alta do
gue estamos habituados quando olhamos empresas comuns. No primeiro

trimestre de 2025, o REIT reportou uma divida de US$20,0 bilhdes.

Como grande parte dos REITs americanos, o DLR distribui seus proventos
de forma trimestral. No grafico a seguir podemos ver o crescimento
gradativo dos seus dividendos desde 2016, entregando um CAGR de 11,0%.
Em 2025 foram distribuidos US$1,7 bilhdo em forma de proventos aos

acionistas, equivalente a um payout FFO de 72,3%.
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Fonte: Seeking Alpha / Elaborac¢do Simpla Club.

Opinidao do Analista

O Digital Realty possui uma historia de sucesso que se estende por mais de
duas décadas. Desde o inicio, a empresa tem sido lider em fornecer
infraestrutura confiavel e segura para a hospedagem de dados as empresas
de todos os tamanhos e setores. Com uma ampla rede de data centers em
todo o mundo, o Digital Realty oferece aos seus clientes acesso a recursos
avancgados, conectividade de alta velocidade e solu¢cdes escalonaveis para

atender as suas necessidades em constante mudanga.

Com o crescimento e a evolucao da tecnologia digital, o Digital Realty
expandiu seus servicos para incluir solucdes de colocation, conectividade e
gerenciamento de nuvem. Isso permite que as empresas parceiras
maximizem a eficiéncia e agilidade de suas operacdes digitais, ao mesmo
tempo em que mantém a seguranca e a disponibilidade de seus dados. A
empresa tem investido em tecnologias avancadas, principalmente para
suprir as demandas por inteligéncia artificial e Internet das coisas (loT),

dessa forma, podendo fornecer solu¢cdes ainda melhores aos seus clientes.
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Hoje o REIT possui presenca global e uma ampla base de clientes que
incluem, principalmente, empresas de tecnologia, instituicdes financeiras,
provedores de servicos de saude e muito mais. Com a combinacao de
expertise, tecnologia avancada e relacionamento proximo ao cliente, a
empresa continua a ser a escolha confiavel de empresas em todo o mundo

para a protecao e transformacao de seus negdcios digitais.

Em termos de qualidade, o Digital Realty possui bons fundamentos e
perspectivas positivas de crescimento para o futuro, contudo com uma
divida relativamente alta no momento. Além disso, o REIT possui riscos
operacionais associados as novas tecnologias disruptivas, as taxas de juros
elevadas, ao desaguecimento da economia a nivel global e as politicas
futuras de emissao de novas agdes que a empresa possa fazer e que

poderia diluir a participacao do acionista.

Em resumo, o Digital Realty € um REIT lider em solucdes de data centers
gue tem trabalhado ha mais de duas décadas para ajudar as empresas a
transformarem seus negdcios digitais, além de uma projecao de
distribuicao de dividendos relativamente interessante para os proximos
exercicios. Diante dos pontos positivos e riscos trazidos no relatoério, temos a

recomendacgao de compra para o Digital Realty (D1LR34).
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Equipe

Carlos Junior Thiago Armentano Guilherme La Vega
Analista CNPI especialista em Analista CNPI especialista em Analista CNPI especialista em
Fundos Imobiliarios Ativos Globais Acdes Brasileiras

relatorio atualizado em 09.04.2026

Nossa equipe de analistas esta atenta a todas as movimentagdes relevantes, mantendo os rankings e seus
respectivos fundamentos atualizados todas as semanas. Em caso de grandes mudangas, os relatdérios também
podem ser atualizados. J& em caso do ativo receber recomendagao de venda, nossa sugestao se refere, Unica e
exclusivamente, a retirada do ativo da carteira do investidor, uma vez que ndo incentivamos a pratica de venda a

descoberto.
Disclaimer

Todas as andlises aqui apresentadas foram elaboradas pelo analista de valores mobilidrios auténomo Thiago
Affonso Armentano - CNPI EM-8454, com objetivo de orientar e auxiliar o investidor em suas decisées de
investimento,; portanto, o material ndo se constitui em oferta de compra e venda de nenhum titulo ou valor
imobiliario contido. O investidor serd responsadvel, de forma exclusiva, pelas suas decisbes de investimento e
estrategias financeiras. O relatorio contém informagdes que atendem a diversos perfis de investimento, sendo o
investidor responsdvel por verificar e atentar para as informagdes proprias ao seu perfil de investimento, uma
vez que as informagdes constantes deste material ndo sdo adequadas para todos os investidores. Os analistas
responsdveis pela elaboragdo deste relatério declaram, nos termos da ResolucGo CVM n° 20/202]1, que as
recomendagdes do relatdrio de andlise refletem unica e exclusivamente as suas opinibes pessoais e foram
elaboradas de forma independente, inclusive em relagdo a pessoa juridica a qual estdo vinculados. Além disso, Os
analistas de valores mobilidrios envolvidos na elabora¢do do relatdrio (e/ou seus cénjuges ou companheiros)
sdo, ou podem ser, titulares de valores mobilidrios objeto do relatorio, direta ou indiretamente, em nome proprio
ou de terceiros. Na emissdo deste relatorio, a Simpla Invest, controladora do Simpla Club, poderad estar agindo
em conflito de interesses em relacdo ao emissor, podendo (i) ter interesses financeiros e/ou comerciais
relevantes e/ou (ii) estar envolvida na aquisicdo, alienacdo ou intermediacdo dos valores mobilidrios objeto
deste relatdrio. A elaboragdo desse material se deu de maneira independente, e o conteuddo nele divulgado ndo

pode ser copiado, reproduzido ou distribuido, no todo ou em parte, a terceiros, sem autorizagdo preévia.
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