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O Extra Space Storage faz parte do indice S&P 500 e € um dos principais
operadores de propriedades de self-storage nos Estados Unidos. O REIT
possui mais de 3700 propriedades que oferecem uma ampla variedade de

opcoes, incluindo opgdes para armazenamento comercial, de barcos e RVs.
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Distribui¢éo de propriedades nos Estados Unidos.
Fonte: IR Extra Space Storage.

Conforme demonstrado na figura acima, o REIT opera com mais de 7 mil
colaboradores em 42 estados dos Estados Unidos. Ou seja, totalizando uma

area locavel de mais de 283 milhdes de pés quadrados.

Até junho de 2023, o Extra Space Storage possuia 2.438 instalacdes
distribuidas por 41 estados dos Estados Unidos, incluindo Washington, D.C.
Apds uma fusao com a empresa de armazenamento Life Storage em julho

de 2023, o EXR expandiu seu portfdlio para cerca de 3.666 instalacdes e,
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atualmente, conta com mais de 3700 propriedades, tornando-se o REIT

com o maior numero de propriedades do segmento dos EUA.

Propriedade de self-storage do Extra Space Storage.
Fonte: IR Extra Space Storage.

O Extra Space Storage opera em dois segmentos distintos: operacdes de
armazenamento e seguro para os inquilinos. No primeiro segmento, a
empresa disponibiliza espacos para locacao em suas propriedades de
armazenamento. No segundo segmento, a empresa disponibiliza seguros
contra riscos associados a perda de pertences armazenados por inquilinos

em suas unidades de armazenamento.

Além do crescimento através de aquisicdes e investimentos em novas
propriedades, o EXR utiliza joint ventures. As joint ventures permitem que a
empresa expanda sua presenca em mercados estratégicos sem precisar
investir todo o capital necessario. A empresa pode se associar a investidores
locais ou regionais que estao familiarizados com o mercado e tém acesso a
capital. As joint ventures também podem ajudar o Extra Space Storage a

acessar novas tecnologias e inovacoes.
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Agora em relagcao ao segmento de self-storage, podemos notar na figura
abaixo como ele é altamente fragmentado. Sendo um dos maiores players
do mercado, o EXR possui aproximadamente 13,7% dos espacos de
armazenamento nos Estados Unidos. Os cinco maiores proprietarios de
instalacdes, incluindo eles, possuem cerca de 20% do mercado, enquanto

0s outros 80% pertencem a operadores regionais.
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DivisGo do mercado americano de self-storage por pés quadrados.
Fonte: IR Extra Space Storage.

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

operacional significativa.
Histéria da Empresa

Em 1977, o Extra Space Storage, empresa de self-storage, foi fundada pelo

atual Chairman, Ken Woolley.

Em 1998, a empresa recapitalizou suas operacdes através de uma joint

venture com a companhia Prudential Real Estate Investors (PREI).

Em 2004, o Extra Space deu um passo importante para expansao das

atividades ao fazer seu IPO na Bolsa de Valores dos EUA.
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Em 2005, foram adquiridas 458 propriedades da empresa Storage USA por
US$2,3 bilhdes.

Em 2015, foram adquiridas mais de 120 propriedades da empresa

SmartStop Self Storage pela quantia de US$1,4 bilhdo.
Em 2016, a empresa foi adicionada ao indice S&P 500.

Em 2020, o Extra Space ficou entre as 90 melhores empresas para trabalhar

no prémio Glassdoor, gue conta com mais de um milhao de empresas.

Em 2023, o Extra Space Storage realizou um M&A histérico com a empresa
de armazenamento Life Storage. A transacao transformou a empresa no
maior REIT em quantidade de propriedades de self-storage do mundo, e os

valores chegaram a US$15 bilhdes.
Riscos do Negécio

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

impactar as operacdes do Extra Space Storage.

O primeiro fator de risco a ser considerado esta relacionado ao crescimento
da concorréncia no segmento de armazenamento. Em geral, os servicos
prestados pelos players do setor nao apresentam um diferencial
competitivo relevante, uma vez que sua principal vantagem reside na

localizacao de suas instalagoes.

O crescimento da competicdao com outros operadores de self-storage ou
opcodes alternativas de armazenamento podem impactar a capacidade do

REIT de atrair e manter clientes. Além disso, a concorréncia local influencia
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diretamente os indices de ocupacao, as taxas de aluguel e as despesas

operacionais da empresa.

Além disso, € 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 inflagcdo nos Estados
Unidos ainda € motivo de preocupacao nao so para o segmento, mas para
o mercado inteiro, 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 Extra Space enfrente desafios em suas operagdes no curto

prazo.

Por ultimo, também precisamos considerar os riscos associados a demanda
por espaco de armazenamento. Caso a empresa se encontre em uma
situacao em que sua capacidade de aumentar as taxas de aluguel para os
clientes seja limitada e as atividades de movimentacao de itens em seus

espacos diminuam, isso podera impactar negativamente as suas margens.
Resultados Anteriores

Ao analisarmos a trajetoria do Extra Space Storage (EXR) entre 2016 e 2025,
observamos uma das historias de crescimento mais consistentes do setor
de REITs. A companhia conseguiu escalar sua operacao de forma agressiva,
mantendo métricas de rentabilidade que a posicionam como uma

lideranca no segmento de self-storage.

Na ultima década, o EXR apresentou uma expansao robusta de seu
faturamento. As receitas da companhia saltaram de US$1,00 bilhdo em 2016
para US$3,44 bilhdes em 2025, resultando em um crescimento composto
(CAGR) de 1312% ao ano. Este desempenho é reflexo nao apenas da
ocupagao organica de suas unidades, mas de uma estratégia de aquisicdes
disciplinada que permitiu ao REIT capturar mercado em regides

metropolitanas de alta densidade.
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B Receitas FFO [ Lucro Liquido

Resultado operacional.
Fonte: Seeking Alpha / Elaboracdo Simpla Club.

Ao analisar REITs, o FFO (Funds From Operations) € a métrica mestre, pois
ajusta o lucro liquido excluindo a depreciacao de imoveis € ganhos na
venda de ativos, oferecendo a real dimensao da geragdao de caixa
operacional. O FFO do EXR acompanhou o ritmo da receita, com um CAGR
de 13,49%, saindo de US$494,7 milhdes em 2016 para US$1,75 bilhdo em
2025. O lucro liquido, embora crescente (CAGR de 10,28%), apresenta maior
volatilidade devido a normas contabeis de reavaliagcao de ativos, reforcando

a importancia do FFO para o investidor focado em fundamentos.

O EXR demonstra uma eficiéncia operacional consistente. A Margem FFO
tem se mantido em patamares elevados, variando de um minimo de 49,2%
em 2016 até o pico de 61,0% em 2022. No encerramento de 2025, a margem
estabilizou em 509%. Essa consisténcia, mesmo diante de ciclos
econdmicos distintos, evidencia a capacidade da gestao em repassar
precos de aluguéis e otimizar custos de manutencao e tecnologia nas

unidades.

Um ponto de atencao é o custo da divida. Os Juros da Divida subiram de
forma acentuada a partir de 2023, chegando a US$471,9 milhdes em 2025. A

relacdo Juros/EBITDA, que atingiu sua minima histérica em 2021 (10,50%),
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fechou 2025 em 20,80%. Esse aumento é reflexo do cenario de juros mais
altos nos EUA, exigindo do REIT uma gestao de passivos mais rigorosa para

que o custo financeiro nao canibalize a geracao de valor operacional.
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Margens de lucratividade.
Fonte: Seeking Alpha / Elaboracdo Simpla Club.
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Impacto dos juros no resultado operacional.
Fonte: Seeking Alpha / Elaboracdo Simpla Club.

A trajetdria de alavancagem do EXR mostra um crescimento nominal da
divida bruta, que atingiu US$14,13 bilhdes em 2025. Contudo, a métrica de
saude financeira Divida Liquida/EBITDA encerrou o periodo em 6,17 vezes.
Embora um multiplo de 6 vezes pareca alto para empresas comuns, para
REITs de self-storage — que possuem fluxos de caixa altamente previsiveis

e ativos imobilidarios como garantia — esse nivel é considerado aceitavel
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pelo mercado, desde que o crescimento do EBITDA continue

acompanhando o servico da divida.
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Fonte: Seeking Alpha / Elaboracdo Simpla Club.
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Dividendos e payout FFO.
Fonte: Seeking Alpha / Elaborac¢do Simpla Club.

O EXR é um exemplo de crescimento de proventos. O montante pago em
dividendos saiu de US$367,8 milhdes em 2016 para US$1,37 bilhdo em 2025,
um crescimento anual composto de 14,09%. O Payout FFO médio da
década situou-se na casa dos 70%, fechando 2025 em 78,4%. Esse patamar

permite ao REIT remunerar bem o acionista enquanto retém cerca de 20%
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do resultado para manutencao de CAPEX e novas aquisi¢cdes, equilibrando

rentabilidade e expansao.

Opinido do Analista

O Extra Space tem demonstrado forte crescimento operacional ao longo da
sua historia, tanto de forma organica como inorganica. Apos a aquisi¢cao do
Life Storage, o EXR se tornou o maior REIT no segmento de self-storage dos

Estados Unidos, em relacao a quantidade de propriedades.

Devido a facilidade relativa de entrada no mercado de armazenamento e a
falta de diferenciacao competitiva intrinseca no setor de self-storage, este
segmento apresenta uma significativa fragmentacao. Consequentemente,
para expandir seu portfélio e estabelecer uma posicao estratégica, o REIT
prioriza a aquisicao de outras empresas como parte de sua Vvisao

estratégica de expansao de negocios.

No que diz respeito ao seu balanco, atualmente, o EXR mantém um nivel
de alavancagem controlado. No entanto, € essencial monitorar de perto os
proximos passos. Quanto ao FFO e a distribuicao de dividendos, eles
apresentaram numeros expressivos de crescimento nos uUltimos dez anos,
mas devem enfrentar desafios significativos nos proximos anos para se

manterem em patamares tao elevados de crescimento.

Levando em consideracao os pontos apresentados no relatdrio e os riscos
associados, acreditamos que o EXR € 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 Extra Space Storage (EXR).
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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 15.04.2026

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 responsavel, de forma exclusiva, pelas suas decisbes de investimento e
estratégias financeiras. O relatdrio 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° 20/2021, 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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