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AVISO DE COLOCACIÓN

FIBRA STORAGE ES UN FIDEICOMISO MEXICANO CENTRADO EN EL SECTOR DE AUTO
ALMACENAJE. ES EL PRIMER Y ÚNICO FIDEICOMISO DE INVERSIÓN EN BIENES
RAÍCES ENFOCADO EN EL DESARROLLO, INVERSIÓN, ADQUISICIÓN,
ADMINISTRACIÓN Y OPERACIÓN DE MINI BODEGAS DE AUTO ALMACENAJE EN
MÉXICO, QUE OPERA SUS PROPIEDADES BAJO LAS MARCAS 'U-STORAGE' Y
'GUARDABOX'.

En julio’25 Fitch Ratings asignó la
calificación nacional de largo plazo de ‘AA-
(mex)’ a la emisión propuesta de
certificados bursátiles fiduciarios (CBF)
con clave de pizarra STORAGE 25 de
CIB/572.

Fundamento de

Calificación
La calificación se fundamenta en el portafolio de
propiedades enfocadas en autoalmacenaje (self-
storage) y en la estrategia de crecimiento basada
en el desarrollo de propiedades y adquisiciones.
Asimismo, considera la expectativa de que el
riesgo operativo y crediticio derivado de la
exposición a la división fiduciaria de CIBanco, S.A.,
Institución de Banca Múltiple (CIBanco) es
limitado. La calificación también incorpora la
proyección de que la fibra mantendrá un perfil
financiero adecuado en el mediano plazo, con un
apalancamiento neto entre 3 veces (x) y 4x, a la
vez que mantiene su posición actual de activos
libres de gravamen.

Factores 

Clave
Fitch estima que las inversiones en activos (capex;
capital expenditure) de Fibra Storage ascenderán
a aproximadamente MXN460 millones anuales.
Además proyecta que la estrategia de crecimiento
para 2025 a 2028 se financiará principalmente con
los recursos provenientes de la emisión STORAGE
25 y el flujo de efectivo generado internamente.

Estabilidad en
Rentabilidad
Las proyecciones de Fitch para los próximos
cuatro años asumen un margen de EBITDA
promedio de 56% (2024: 57%; 2023: 53.1%) que
incluye los efectos de la internalización de los
servicios de administración de la fibra y la
estabilización de propiedades en operación y en
desarrollo. La agencia estima que Fibra Storage
mantendrá un desempeño operativo bueno en el
mediano plazo, con niveles de ocupación
promedio de 75% y aumentos en tarifas al menos
alineados con la inflación.

Factores que podrían modificar
la calificación Negativa/Baja

• Cambio en la política de crecimiento financiado 
primordialmente con deuda que debilite su 
perfil financiero;

• Deterioro sostenido en la rentabilidad que dé 
como resultado márgenes de EBITDA inferiores 
de 50%;

• Nivel de apalancamiento neto en rangos 
superiores a 5x de forma sostenida;

• Cobertura de EBITDA a intereses pagados de 
forma sostenida menor de 2.5x;

Fecha de publicación: 5/08/2025
Fuente: EMISNET

EL PRESENTE AVISO SE PUBLICA ÚNICAMENTE CON FINES INFORMATIVOS, YA QUE
LA TOTALIDAD DE LOS CERTIFICADOS BURSÁTILES HAN SIDO COLOCADOS

Emisor
CIBANCO, S.A., INSTITUCIÓN DE BANCA 

MÚLTIPLE, EXCLUSIVAMENTE EN SU CARÁCTER 
DE FIDUCIARIO DEL FIDEICOMISO NO. CIB/572

Tipo de Oferta Pública, Primaria y Nacional.

Instrumento Certificados Bursátiles de Largo Plazo

Monto Total Autorizado del 
Programa

$3,000,000,000.00 (tres mil millones de Pesos 
00/100 M.N.)) o su equivalente en UDIs

Clave de Pizarra STORAGE 25 

Número de Emisión Tercera emisión

Monto Total de la oferta $500,000,000.00

Monto de sobreasignación
Hasta $500,000,000.00 para llegar a un monto 

máximo de $1,000,000,000.00

Valor nominal de los Certificados 
Bursátiles 

$100.00 (cien pesos 00/100 M.N), cada uno

Fecha de Oferta Pública 4 de agosto de 2025

Fecha de Emisión 7 de agosto de 2025. 

Fecha de Vencimiento 1 de agosto de 2030

Garantía
Los certificados bursátiles serán quirografarios y no 

contarán con garantía real o personal alguna

Tasa de Interés Aplicable 
durante la vigencia de la Emisión

TIIE de Fondeo promedio + 1.80% (uno punto 
ochenta por ciento)

Amortización En un sólo pago en la Fecha de Vencimiento

Depositario Indeval

Representante Común Masari Casa de Bolsa, S.A. 

Intermediario Colocador 
Casa de Bolsa BBVA México, S.A. de C.V., 

Grupo Financiero BBVA México

Fitch Ratings ‘AA-(mex)’ 6 de agosto de 2025

A LA FECHA DEL PRESENTE DOCUMENTO, NO SE HA FORMALIZADO LA SUSTITUCIÓN DEL FIDUCIARIO
APROBADA POR LA ASAMBLEA DE TENEDORES DE CBFIS DE FECHA 25 DE JULIO DE 2025, SEGÚN SE INFORMÓ
AL MERCADO EN SU MOMENTO. SE PREVÉ EN LAS SIGUIENTES SEMANAS SE LLEVE A CABO LA NOTIFICACIÓN
AL FIDUCIARIO SUSTITUIDO, ASÍ COMO LA FIRMA DE SUSTITUCIÓN, UNA VEZ FORMALIZADA DICHA
SUSTITUCIÓN, SE HARÁ EL RESPECTIVO TRÁMITE DE ACTUALIZACIÓN DEL REGISTRO ANTE EL REGISTRO
NACIONAL DE VALORES QUE LLEVA LA CNBV.
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Ingresos Totales Trimestrales EBITDA

Liquidez

STORAGE 18 Principales Indicadores Financieros  al 2T25 

Fitch Ratings ‘AA-(mex)’ 6 de agosto de 2025

1 En el 1T25 incluye P$ 668K por recuperación de seguro, en el 3T24, incluye P$31.8M de por actualización de IVA obtenido en devoluciones, en el 2T24, incluye P$13.7M 

correspondientes al ingreso por recuperación de seguro, ingreso por pena convencional de litigio favorable de San Antonio y otros. 

1A No incluye los ingresos extraordinarios mencionados en el punto anterior. 

2 Rentas facturadas de arrendadores terceros a FIBRA durante el 2T25, 1T25, 4T24, 3T24 y 2T24. 

3 Se capitalizaron intereses pagados en las propiedades de inversión por $4.1 millones, $4.4 millones, P$5.0 millones, P$5.2 millones y P$5.2 millones en el 2T25,1T25, 4T24, 

3T24 y 2T24, respectivamente. 

4 Incluye ingresos por actualización de IVA obtenido en devoluciones, recuperación de seguro, por pena convencional de litigio favorable de San Antonio, otros y gastos 

extraordinarios por recuperación de IVA, por litigio favorable San Antonio y rentas facturadas de arrendadores terceros durante el 3T24 y 2T24. 

5 Incluye gastos legales extraordinarios en el 1T25, por litigio favorable San Antonio y recuperación de IVA en el 3T24 y por litigio favorable San Antonio en el 2T24. 

6 No incluye P$66.1M de beneficios en fondo de dólares en el 4T4.

Resultados Operativos y Financieros Consolidados STORAGE18 
Segundo Trimestre 2025 
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