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Setor de Atuacao Subsetor Segmento

Equity REIT Industrial REIT Self-Storage REIT

O Public Storage é um dos maiores operadores de self-storage dos Estados
Unidos. O REIT adquire, desenvolve e opera instalacdes de armazenamento
na maioria dos estados americanos, além de possuir participacao acionaria

em instalagcdes na Europa.

PROPERTIES (as of December 31, 2024)

Propriedades por regido.
Fonte: IR Public Storage.

O Public Storage também gerencia programas de seguro em suas
instalacdes, onde os clientes tém a opc¢ao de adquirir esse servigco para
proteger seus pertences armazenados. Uma subsididria do Public Storage

assume todos os riscos dessas apdlices.
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As apdlices cobrem perdas até um limite de US$5.000,00 por unidade de
armazenamento, entretanto eles também tém um tipo de seguro adicional
de até US$15 milhdes. Em dezembro de 2023, cerca de 1,3 milhdo de
certificados de seguro estavam em vigor, cobrindo um total de US$6,2

bilhdes.

A empresa também oferece uma variedade de materiais de embalagem,
incluindo caixas, fitas adesivas e plastico-bolha. Esses itens sao
frequentemente oferecidos nas proéprias instalagcdes de self-storage para
proporcionar conveniéncia aos clientes que estdao movendo, armazenando
ou protegendo seus pertences. Esses produtos sdao parte dos servicos
ancilares que ajudam a aumentar a receita da empresa e a fornecer uma

experiéncia mais completa e satisfatéria para os clientes.

Propriedade do Public Storage.
Fonte: IR Public Storage.

O segmento de self-storage € altamente fragmentado. Sendo um dos
maiores players do mercado, o PSA possui aproximadamente 9% dos
espacos de armazenamento nos Estados Unidos. Os cinco maiores

proprietarios de instalacdes, incluindo o Public Storage, possuem cerca de
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20% do mercado, enquanto os outros 80% pertencem a operadores

regionais.

A alta fragmentacao nas propriedades da indUstria se deve em parte a
relativa simplicidade de gerenciar uma instalacao local de armazenamento,
permitindo que os proprietarios, mesmo em peguena escala, operem essas
instalacdes sem a necessidade de uma infraestrutura gerencial ou

operacional significativa.

Entretanto, o PSA aponta que o reconhecimento da marca Public Storage
aliada a experiéncia digital do cliente proporcionam uma vantagem
competitiva na aquisicao e retencao de clientes em comparacao com

outros operadores.
Tecnologia

O uso de tecnologia em um segmento tao competitivo permite a
otimizacao das operacdes, incluindo a entrega de um servico de qualidade

ao cliente, além de melhorar a eficiéncia dos custos.

Nos ultimos anos, a empresa investiu em tecnologias adicionais para operar
e competir de forma mais eficaz no mercado, oferecendo aos clientes uma
experiéncia digital aprimorada. Os clientes podem facilmente buscar
espaco de armazenamento disponivel, revisando atributos como
localizacao da instalagao, tamanho, comodidades e precos através dos

seguintes canais da empresa:

L Endereco eletronico: o site € uma fonte importante de clientes.
Aproximadamente 60% das novas locacdes em 2023 foram originadas
através do site do PSA. A empresa busca atualizar regularmente o site para
melhorar seu posicionamento nas pesquisas organicas no Google, visando

maximizar a probabilidade de os usuarios fazerem reservas.
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< Centro de Atendimento ao Cliente: o centro de atendimento ao
cliente é operado por especialistas em vendas e representantes de
atendimento ao cliente. Os clientes acessam o centro de atendimento
através de numeros de telefone anunciados em mecanismos de busca,
sites e aplicativos. A empresa acredita que oferecer aos clientes a opcao de
interagir com um agente ao vivo melhora sua capacidade de fechar vendas,

e resulta em maior satisfacao.

& Atendimento nas Propriedades: os clientes também podem buscar
espaco disponivel em qualquer uma das instalagcdes. Os gerentes de
propriedades tém acesso as mesmas informagdes disponiveis nos sites e
podem informar aos clientes sobre o espaco disponivel. A empresa esta
expandindo o uso de quiosques nas instalacdes, para dar aos clientes a
opcao de uma experiéncia de autoatendimento completa ou assistida por

video através do centro de atendimento ao cliente.

The Public Storage Digital Customer Experience
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Experiéncia digital dos consumidores.
Fonte: IR Public Storage.

Além disso, a empresa possui 0 que ela chama de Processo de Locacao
eRental. Para melhorar a experiéncia de locacdao, a empresa oferece o

processo eRental no qual os locatarios em potencial podem assinar seu
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contrato de locagcao em seus dispositivos moveis e ir diretamente para seu
espaco na data de locagao. Mais da metade dos clientes utilizaram esse

processo durante 2023.

A empresa mantém um aplicativo disponivel para os seus clientes, o Public
Storage App, que fornece o acesso digital as propriedades, bem como

funcdes de pagamento e gerenciamento de contas.

O Public Storage também mantém uma rede centralizada que permite a
empresa identificar mudancas nas condi¢cdes de mercado e tendéncias
operacionais, além de analisar dados dos clientes. Isso permite ajustar
rapidamente a precificacao e promogdes em cada propriedade e, assim,

direcionar gastos de marketing.

Além dos servicos mencionados acima, o REIT pode oferecer servicos
adicionais, incluindo: aluguel de veiculos para mudancga; sistemas de
seguranca avancados; gestao de documentos para clientes corporativos
com armazenamento seguro de documentos, servicos de arquivamento e
até destruicao segura de documentos confidenciais; aceitagcao de entregas
de encomendas enviadas diretamente para a instalacdao de
armazenamento; e climatizacao e controle de umidade para a protecao de
itens sensiveis a temperatura ou a umidade, como instrumentos musicais,

eletrénicos e moveis.
[ ] Ve [ ]
Historia da Empresa

Em 1972, o Public Storage Spaces foi fundado no estado da California,
Estados Unidos, como uma das primeiras empresas a oferecer servicos de

self-storage.

Na década de 1980, a empresa experimentou um rapido crescimento,

expandindo suas operagcdes em diversos locais dos Estados Unidos. A
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Storage Equities foi fundada para adquirir novas instalacdes de

armazenamento.

Em 1995, o Public Storage e suas subsidiarias foram fundidas e

reestruturadas como um unico REIT, chamado Public Storage Inc.

Em 1998, o Public Storage ja possuia 1.200 propriedades com 635 mil vagas.
Além de expandir de forma organica, a empresa expandiu por meio de
aquisicoes, visando varios de seus maiores rivais. Em 1998, adquiriu uma
participacao na Storage Trust Realty e depois se ofereceu para comprar a

empresa inteira.

Em 2000, a empresa comecou a investir pesadamente na Shurgard
Storage Centers, a terceira maior operadora de self-storage, investindo por

volta de US$50 milhdes, tornando-se o maior acionista da empresa.

Em 2006, a empresa adquiriu 624 propriedades da Shurgard em uma

transacdo totalizando US$5,5 bilhdes, incluindo 141 na Europa.

Em 2017, o Public Storage ja possuia 222 instalagcdes na Europa, incluindo

Bélgica, Dinamarca, Franca, Alemanha, Paises Baixos, Suécia e Reino Unido.

Em 2020, durante a pandemia do COVID-19, a empresa expandiu o uso de
tecnologias avancadas, incluindo inteligéncia artificial para gestao de

propriedades e sistemas de acesso via aplicativos moveis.

No ano de 2022, foi efetuada a venda de um investimento na empresa PS
Business Park, Inc, empresa focada principalmente em escritérios e

espacos industriais.

Essa venda marcou uma etapa importante na estratégia do Public Storage
de concentrar-se mais no seu core business de self-storage e
possivelmente realocar recursos em sua expansao internacional e

melhorias tecnoldgicas nas suas operacdes de armazenamento.
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Em 2023, a empresa anunciou a aquisicao da Simply Self Storage da
Blackstone Real Estate por US$2,2 bilhdes. O portfélio é composto por 127
propriedades diversificadas em 18 estados, principalmente na regiao de

Sunbelt.

Riscos do Negécio

Investir no mercado imobiliario envolve uma série de riscos especificos que
ndo podem ser ignorados, especialmente no segmento de self-storage. E
fundamental reconhecer que, além dos principais riscos que serao
destacados, diversos outros fatores imprevisiveis também podem impactar

as operacdes do Public Storage.

O primeiro fator de risco a ser considerado esta relacionado ao crescimento
da concorréncia no segmento. O servico prestado pelo Public Storage nao
apresenta um diferencial competitivo relevante, uma vez que sua principal
vantagem reside na localizacao de suas instalacdes. O crescimento da
competicdo com outros operadores de self-storage ou opc¢des alternativas
de armazenamento podem impactar a capacidade do REIT de atrair e
manter clientes. Além disso, a concorréncia local influencia diretamente os
indices de ocupacao, as taxas de aluguel e as despesas operacionais da

empresa.

Também ¢é importante considerar que uma eventual desaceleracao
econdmica poderia ter um impacto negativo na situacao financeira dos
clientes da empresa. A persisténcia dos niveis altos de inflagcao nos Estados
Unidos ainda € motivo de preocupacao, levando o Federal Reserve (FED) a
manter as taxas de juros elevadas por um periodo mais longo de tempo.
Em virtude disso, € possivel que o Public Storage enfrente desafios em suas
operacdes No curto prazo, inclusive nos custos de financiamento da

empresa.
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Outro risco significativo importante € a participacao de 35% do PSA na
empresa europeia Shurgard. Através desse investimento, o Public Storage
esta sujeito a riscos adicionais que sao exclusivos do mercado europeu em
que a Shurgard opera. Esses riscos podem incluir variacdes nas condicdes
econdmicas, regulatérias e de mercado em diferentes paises da Europa,
bem como flutuacdes cambiais. Além disso, mudancas nas politicas
governamentais ou nas preferéncias dos consumidores podem influenciar
o desempenho da Shurgard e, por extensao, o retorno do investimento do

PSA.

Vale ressaltar que informacdes detalhadas sobre esses riscos especificos,
associados a operagcao da Shurgard, podem ser encontradas nas
divulgacdes publicas da propria empresa. Sendo essencial para o PSA
monitorar e avaliar continuamente esses fatores para proteger seus

interesses.

Por fim, temos os riscos relacionados a demanda por espaco de
armazenamento. Se a empresa enfrentar uma situagcdo em que sua
capacidade de aumentar as taxas de aluguel para os clientes diminua e as
atividades de movimentacao de itens em seus espacos diminuam, isso

podera ter um efeito negativo nas margens da empresa.
Resultados Anteriores

No grafico do resultado operacional, podemos observar um crescimento
consistente nas receitas do Public Storage, principalmente as provenientes
de aluguéis. O REIT viu suas receitas aumentarem de US$2,6 bilhdes em
2016 para US$4,8 bilhdes em 2025, representando um crescimento
composto de aproximadamente 6,3% ao ano. Ja o seu FFO teve um CAGR
na ordem de 5]12%, partindo de US$1,6 bilhdo em 2016 e chegando a US$2,7
bilhdes em 2025.
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Resultado operacional.
Fonte: Seeking Alpha / Elaborac¢do Simpla Club.

Como destacado em relatdorios anteriores, € de extrema importancia
compreender o Funds From Operations ao analisarmos os REITs. O FFO
oferece uma visao mais precisa da geracao de resultados do que o lucro
liquido. Para calcula-lo € necessario ajustar o lucro liquido, incluindo a
depreciacdao e amortizagao, e subtrair as vendas de propriedades, além de
outros ajustes de consolidacdo. E importante destacar que o FFO é um

indicador nao padronizado (Non-GAAP) e varia de acordo com cada REIT.

Podemos notar também, que o lucro liquido de 2022 excede as receitas.
Como dito anteriormente, neste ano foi efetuada a alienacdao de um
investimento na empresa PS Business Park, Inc., apds a conclusao de sua
fusao com afiliadas da Blackstone Real Estate. Esse tipo de transacao é
registrada como Ganhos ou Perdas com a Venda de Propriedades e nao

entra na linha das receitas operacionais.

Agora, ao analisarmos a figura abaixo, com excec¢cao do ano de 2020, que foi
impactado pela pandemia de Covid-19, podemos observar uma consistente
eficiéncia operacional por parte do PSA ao longo da ultima década. A
margem de FFO, principal indicador de eficiéncia para os REITs, variou no

intervalo entre 56,8% e 67,6% durante esse periodo.
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Fonte: Seeking Alpha / Elaborac¢do Simpla Club.

Agora, abordaremos os encargos de juros da divida do Public Storage, que

atingiram aproximadamente US$267,9 milhées em 2025, com uma relacéo

de juros da divida e EBITDA baixissima em torno de 7,86%, como ilustrado

no grafico abaixo.
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Fonte: Seeking Aplha/ Elaboracdo Simpla Club.

Os credores avaliam a capacidade operacional do REIT para lidar com esses

encargos de juros. Portanto, quanto menor for essa relacao entre esses

juros da divida e o EBITDA, maior sera a confiangca do mercado e,
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consequentemente, mais vantajosa sera a obtencao de financiamentos a

custos reduzidos.

No grafico é possivel acompanhar a trajetéria da divida do REIT entre 2016 e
2025. Nota-se que o PSA possui um nivel de alavancagem bem controlado
e uma relacgao atual entre divida liquida e EBITDA de 2,9 vezes, abaixo do

gue estamos acostumados a ver na média dos REITs negociados em bolsa.
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Fonte: Seeking Alpha/ Elaboracdo Simpla Club.

Ja no grafico a seguir podemos observar o histérico de distribuicao de
dividendos do PSA. Entre 2016 e 2021, o REIT manteve relativamente estavel
seu nivel de distribuicao de dividendos, retendo de forma estratégica uma

parte da geracao de caixa com foco no crescimento das operacoes.
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Opinidao do Analista

O Public Storage € um dos maiores REITs no setor de self-storage, com
propriedades estrategicamente localizadas em grandes centros nos
Estados Unidos. Além disso, o REIT possui uma participacao significativa na
empresa Shurgard Self Storage Limited, o que trouxe diversificacao e

ampliou seu portfélio na Europa.

O setor de armazenamento é altamente fragmentado, com os principais
players detendo menos de 10% de market share. Isso ocorre devido a
relativa simplicidade de entrada neste mercado e a falta de diferenciacao
competitiva inerente das propriedades de self-storage. Para aprimorar a
experiéncia do cliente e se diferenciar em um mercado tao competitivo, o
PSA investe consideravelmente em tecnologia, permitindo se diferenciar

pela entrega de servicos de qualidade.

Em relacao ao seu balanco, atualmente o PSA esta com o nivel de
alavancagem controlado, o que traz mais seguranga para sua operagao. Ja
a sua distribuicao de dividendos apresenta um crescimento moderado,

mas em patamares saudaveis.
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Levando em consideracao os pontos apresentados no relatdrio e os riscos
associados, acreditamos que o PSA é uma opc¢ao de investimento viavel e
que traz uma relacao risco e retorno apropriada, desde que seja colocado

em uma carteira diversificada. Portanto, nossa recomendacao € de compra

para as acdes do Public Storage (PSA).
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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 17.04.2026

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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