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Calificacion HR Ratings: HR AA+ | Estable 09 de enero de 2026

FIBRA STORAGE ES UN FIDEICOMISO MEXICANO CENTRADO EN EL SECTOR DE AUTOALMACENAJE,

ESPECIALIZADO EN LA OPERACION Y DESARROLLO DE UNIDADES DE AUTOALMACENAMIENTO. EN LA

ACTUALIDAD, GESTIONA Y OPERA MAS DE 210,000 M2 DISTRIBUIDOS EN MAS DE 22,000 BODEGAS A LO . . .

LARGO DE LOS ESTADOS DE CIUDAD DE MEXICO, ESTADO DE MEXICO, JALISCO, QUERETARO, PUEBLA, En jun’25, HR Ratings reviso al alza la

GUERRERO, SAN LUIS POTOS{, AGUASCALIENTES, YUCATAN, SONORA Y GUANAJUATO. calificacion de HR AA a HR AA+y mantuvo la
Perspectiva Estable para Fibra Storage.

Evento Relevante (Fuente: EMISNET)
Calificacién de HR Ratings

FIBRA STORAGE ANUNCIA LA APERTURA DE LA NUEVA SUCURSAL DENOMINADA “PERIFERICO H R AA+ E Sta b l e

PEDREGAL”

Ciudad de México a 8 de enero de 2026.- Banco Multiva, S.A., Institucién de Banca La revisién al alza de las calificaciones del Fideicomiso CIB/572

Mdltiple, Grupo Financiero Multiva como causahabiente a titulo universal de CIBanco, ;g;‘;”pﬁ’:g”:;e:;i "SET"'(;‘;RSEg‘l'e;\sogslf“ﬁa:q%sijt‘ii;l‘g'e" de
a P Cna 2 . - f o isi -2V, u

S..A.,_ Ins’qtuqon de Banca Mu!t{gle exclus[v.amente en su caracter gle fldUC|af|9 Qel MXN$329M a través de la disposicion de un crédito simple por

fideicomiso irrevocable de emision de certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios MXN$350M con vencimiento al 2728, lo cual se tradujo en la

numero CIB/572, (BMV: STORAGE 18) (“Fibra Storage”), fideicomiso de bienes raices eliminacion del ajuste cualitativo negativo asignado en la

especializados en desarrollo y arrendamiento de minibodegas en México, informa que, revision anterior.

el 31 de diciembre de 2025, inici6 operaciones la nueva sucursal denominada
“Periférico Pedregal” ubicada en la alcaldia Magdalena Contreras, CDMX. Crecimiento

Tanto el terreno como las construcciones son 100% propiedad del portafolio de FIBRA

/
Storagey representa la propiedad nimero 35 en operacion. Ve n ta S y m a rge n eS

Se observaron ingresos totales por MXN$696M en 2024 (+30.6%
vs. MXN$533m en 2023 y +17.9% vs. MXN$591M en nuestro
escenario base) y reportd MXN$182M acumulado al 1T25 en
comparacién de MXN$151M al 1724 y MXN$163M en nuestro
escenario base. Este aumento se atribuye principalmente al
incremento en el factor de ocupacién y en las tarifas por encima
de lainflacién. Asimismo, el Fideicomiso registré un aumento
de sus margenes operativos, derivado de la internalizacién de
los gastos de administracién. Como resultado se registré un
margen NOI de 78.3% y 78.0% en 2024 y acumulado al 1T25,
respectivamente. Del mismo modo, se alcanzé un margen
EBITDA del 62.2% y 61.0% en comparacién a 56.5% y 60.3% al
cierre de 2023y al 1T24, y comparado con 56.5% y 57.5% en
nuestro escenario base.

Presencia Fibra Storage

ariférico Pedreg;I

Periférico Pedregal d
(1) Abrir mapa ’

Generacion de Flujo Libre de Efectivo

MXNS335 Millones

ELFLE generado durante 2024 fue de MXN$355M, lo que

s ’ representé un incremento de MXN$117M contra el flujo de 2023
an Jerénimo Lidice, Alcaldia A .

Magdalena Contreras, G.P. 10200, y MXN$43M contra nuestro escenario base. Adicionalmente, el

CDMX, México Fideicomiso generé MXN$109M acumulado al cierre del 1725

(vs. MXN$92M acumulado al cierre del 1T24 y vs. MXN$92M en

nuestro escenario base). Elincremento se atribuye a una mayor

© Ubicacion
Bivd. Adolfo Ruiz Cortinez 3421, Col

generacién de EBITDAy a un flujo positivo en el capital de
Fibra Storage Portafolio 0perativo trabajo debido, principalmente a la recuperacién de IVA.
_ 3T25 2T25 1T25 4T24 3T24 A% AsA | A% TsT
Endeudamiento
GLA Construido (m?) 200,591 201,325 196,728 193,952 189,536 5.8% 0.4% M X N 1 5 O O M M l l
GLA Disponible (m#)® 197,744 196,427 188,762 186,048 185,837 6.4% 0.7% I O n e S
Iy (7

GlA Dcupad::: (m?) 163,125 160,520 154,302 152,032 147,293 10.7% 1.6% La deuda total cerré en MXN$1,500M al 1T25 al lgual queenel
Move Ins (m?) 23,833 25312 23,724 23,299 23,646 0.8% 5.8% 1T24 y con nuestro escenario base. Se componia de las
Move Ins netos (m?) 2,605 6,218 2,270 4739 4,340 -40.0%  -58.1% emisiones STORAGE 21V por MXN$1,171M con vencimiento al
Ocupaién m* (% - EdP) 82.50% 81.7% 81.7% a1.7% 79.3% 323pbs  77pbs 2T28'y STORAGE 21-2V, la cual se refinanci6 en el 2T25.
Bodegas Disponibles 19,862 19,754 18,942 18,763 18,764 5.9% 0.5%
Bodegas Ocupadas 17,045 16,755 16,181 15,965 15,604 9.2% 1.7% Riesgos
Move Ins (Bodegas) 2,101 2,237 2,099 2,062 2,166 -3.0% 6.1% d
Move Ins netos (Bodegas) 290 574 216 361 421 =31.1%  -49.5% D e u a y F L E
Ocupacion Bodegas (% - FdP)™ 85.8% 84.8% 85.4% 85.1% 83.2% 266 pbs 100 pbs " 6 de FLE. SiclFid frent

. . enor Generacién de i el Fideicomiso enfrenta
Tarifa Effectiva Mensual - P$* 391.8 3823 3775 368.6 363.1 7.9% 2.5% presiones macroeconémicas adversas que resulte en
RevPaM mensual - P$¥ 323.2 3124 308.6 301.2 287.8 12.3% 3.5% menor dese:jﬂpgfé) OFerathOdy, por con5|gdwente Tdenof
Renta Efectiva Mensual (000 MXN)® ~ 63,917 61,366 58247 56042 53478  19.5%  4.2% MXNS142M para 2625-2029. La FIBRA podria presentar
Street Rate Mensual FdP - P$® 377.7 3744 369.8 362.3 359.5 5.1% 0.9% niveles promedio de DSCR por debajo de 1.5x causando

una baja en la calificacién.

Mota: Se muestra informacién histérica. ¢ Incremento en los Niveles de Deuda. En caso de que el
Ocupadién: Capacidad Ocupada / Capacidad Disponible. Fideicomiso realice mayores disposiciones de deuda para
financiar su operacidn e inversion en propiedades, y
alcance niveles promedio de afios de pago por arriba de 6.6
afios, la calificacién se podria modificar a la baja.

 Tarifa Efectiva Mensual: Renta efectiva mensual / m* rentados.

" ReviPabl Mensual: Renta efectiva mensual / m” disponibles.

" Renta Efectiva Mensual: Renta excluyendo rentas anticipadas e incluye a8 disminucidn de descuentos y notas de crédito de los dientes.
¥l Streat Rate Mensual: Renta por m” para nueves ingresos.

" Incluye 3 604m? de la sucursal de Hamburgo.

™ incluye 2.827m? de |a sucursal de Hamburgo. 2/4
" Incluye 278 bodegas de la sucursal de Hamburgo.
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Tarifa Portafolio Operativo

GLA Disponible, ocupado y ocupacion

|' l.'|!.

T24 4T24 a2
i GLA Disponible (m2)  meGLA Ocupado {m2) =—{ipipacitn %
A% Anual en la Tarifa Efectiva Mensual por m2 del Portafolio Operativo GLA Disponible, ocupado y ocupacién (fdP) - Miles (m2)

Antigiiedad de Clientes (meses)

2T24 AT24 4T24 1 2T25

Mezcla de Clientes (3T25)

= No residencial

= Residencial

mAnligoedad de Chenmles
s " Fuente: Reporte 3T25

Storage - Fibras Historicas

GLA Construido (m?) 33,300 33,300 33,292 33,295 33,278 0.1% 0.0%
GLA Disponible (m?) 33,300 33,300 33,292 33,295 33,276 0.1% 0.0%
GLA Ocupado (m*) 29,515 29,105 29,051 29,144 28,911 2.1% 1.4%
Move Ins {m?) 3,602 3,507 3,463 3,743 3,690 -2.4% 2.7%
Move Ins netos (m°) 410 54 03 233 &6 -29.9%  666.1%
Ocupacion m? (% - FdP) ® 88.6% 87.4% 87.3% 87.5% 86.9% 175 pbs 123 pbs
Bodegas Disponibles 3,068 3,072 3,077 3,076 3,077 -0.3% =0.1%
Bodegas Ocupadas 2,764 2,742 2,747 2,744 2,728 1.3% 0.8%
Move Ins (Bodegas) 275 255 287 285 293 -6.1% 7.8%
Move Ins netos (Bodegas) 22 -5 3 16 43 N/A N/A
Ocupacidn Bodegas (% - FdP)™ 90.1% 89.3% B89.3% 89.2% 88.7% 143 pbs 83 pbs
Tarifa Effectiva Mensual - P§# 405.2 400.2 3925 384.4 379.2 6.9% 1.3%
RevPaM mensual - P§* 359.2 349.8 3425 3364 3294 9.0% 2.7%
Renta Efectiva Mensual ('000 MXN)"™ 11,960 11,648 11,404 11,202 10,963 9.1% 2.7%
Street Rate Mensual FdP - P$* 374.1 an.g 3723 366.1 363.2 3.0% 0.6%

" Renta Efectiva Mensual: Renta excluyendo rentas anticipadas e incluye la disminucidn de descuentos y notas de crédito de los clientes. En trimestres
anteniores al 3T20 este segmento se reportaba antes de descuentos y notas de crédito. Esta métrica repercute tanto en la Tarifa Efectiva Mensual como en
el RevPab mensual.

'* Tarifa Efectiva Mensual: Renta efectiva mensual / m® rentados.

* RevPaM Mensual: Renta efectiva mensual / m® disponibles.

" Stresat Rate Mensual: Renta por T para NUevos ingresos.

¥l Oeypacién: Capacdad Ocupade | Capacidsd Disponible Fuente: Reporte 3725 3/4
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Disclaimer:

El presente documento y la informacién que se sefiala en el mismo
emana de fuentes piblicas por lo que se emite linicamente para fines
informativos y no constituye una recomendacion de inversion. Todas
las personas que tengan acceso al mismo, deberan remitirse y leer el
prospecto de informacién al publico |nver5|on|sta el folleto
informativo, los documentos clave de inversion, o cualqwer otra
informacién o documentacién de caracter publlco para conocer, de
manera enunciativa mas no limitativa, todas las caracteristicas de los
valores, la emision, los factores de riesgo del mismo, o de la emisora
ovalores correspondlentes Asimismo, la informacidn contenida en
este documento es indicativa y no necesariamente exhaustiva,
aunque refleja la postura u opinién de Indexity, S.A. de C.V., misma
que se emite con cardcter personaly no asi en representamon de
cualquier asociacion gremial, entidad o institucion financiera.

Se advierte que las opiniones resultantes en el contenido de presente
documento derivaron de un proceso analitico, utilizando informacion
publica del desempefio financiero de la (s) compafiias y/o valores
colocados y/o registrados en alguna bolsa de valores o en algan
instituto para el depésito de valores o sociedad que haga dichas
funciones, por lo que, deben ser entendidas como una manifestacién
de una opinién individual e independiente, sin perjuicio de lo
anterior, Indexity, S.A. de C.V. se reserva el derecho de cambiar su
opinidn en cualquier momento sin asumir responsabilidad alguna al
respecto.

En caso de que en este documento se utilicen vocablos tales como
"intenta", "anticipa", “cree", "considera", "podria", "estima"
"espera", "pronostlca" "pretende" "puede" "planea’, "potenaal"
"predice"”, "busca", "deberia", "sera" asi como, expresiones similares

uhomdlogas tendran el Gnico proposito de identificar las

mencionadas estimaciones futuras, por lo que, Indexity, S.A. de C.V.,

no asumen obligacién de actualizar estimaciones futuras. Es de

advertir que, las proyecciones han sido preparadasy tienen un
propésito meramente ilustrativo e informativo, y no constituyen un
prondstico de cualquier indole.

Nuestra informacion emplea, de manera enunciativa mas no
limitativa datos: publicos, histéricos, financieros, contables,
sectoriales, tendencias, capacidad de admlnlstrauon eventos
relevantes, entre otros, que ayudan al conocimiento dela
companla/em|5|on/estructura de que se trate, asi como los
elementos que intervienen en el comportamiento del instrumento
cotizado y/o registrado en alguna bolsa de valores o cualquier otra
entidad y difundidos por medios masivos de comunicacién incluidos
los referentes a la red mundial (Internet), sin exigencia de
comprobacion.

Todas nuestras opiniones y comentarios, se basan tnicay
exclusivamente en las caracteristicas de la entidad y/o emisora,
estructura, emision y/u operauon que se trate, con |ndependenC|a
de cualqwer actividad de negocio diferente a la presentada o
informada publicamente de [a emisora o sus accionistas.

La informacién y/u opiniones emitidas y publicadas no constituyen
recomendaciones para invertir, comprar, vender, mantener algun
instrumento de inversion, definir una estrategia dei inversion, legal o
fiscal o suscribir ninguna clase de valores o bien parala reallzaC|on de
operaciones especificas, asimismo, no implica por ningtin motivo la
certlflcaC|on sobre la bondad del valor (es) o la solvencia del emisor
(es) asi como tampoco para llevar a cabo ninglin tipo de negocio,
inversidn u operacidn, y pueden estar sujetas a actualizaciones en
cualquier momento, de conformidad con nuestro proceso de analisis,
derivado de alglin evento conocido publicamente. En consecuencia,
elinversionista o la persona que tenga acceso al presente documento
debera adoptar sus propias decisiones de i inversion sujeto a su perfil
de inversion o de riesgo, teniendo en cuenta dichas circunstancias y

procurando obtener el asesoramiento especifico y especializado de
personas autorizadas para tales fines, sin responsabilidad alguna
para Indexity, S.A. de C.V.

El andlisis, opiniones y publicaciones que se presentan estan basadas
y construidas con fuentes originales u originarias del emisory, en su
caso, de las autoridades supervisoras, que se consideran fieles,
confiables y actuales. Sin embargo, no valida, garantiza, ni certifica la
certeza, temporalidad, exactitud o totalidad de cualquier
mformaaon por lo que Indexity, S.A. de C.V. no es responsable por
errores u omisiones de los resultados obtenidos de dicha
informacion.

Es necesario sefialar que, Indexity, S.A. de C.V., no es responsable de
cualquier cambio, actualizacién o informacién adicional posterior a
lafechade publlcacmn del presente documento. Este material
proporciona informacién con un panorama general, por lo que,
Indexity, S.A. de C.V. no tendrd responsabilidad alguna, por las
decisiones de inversion en que pudiera incurrir el inversionista o
persona que tenga acceso a este documento, derivado de la lectura o
analisis del presente documento, de tal manera que, Indexity, S.A. de
C.V. no respondera por ninglin t|po de dafio(s) y/o perjuicio(s).

El presente documento podra ser publicado o distribuido a través de
cualquier medio de comunicacidn electrénica o convencional. En
consecuencia, la informacién contenida no sera informacion
confidencial, y estara disponible a todo posible inversionista(s) o
persona(s) en igualdad de condiciones. La informacion que se incluye
en esta presentacion ha sido obtenida de fuentes publicas y que se
consideran confiables, por lo cual Indexity, S.A. de C.V., no es
responsable de la valldez puntualidad, integridad o veracidad para
cualquier propdsito. Derivado de lo anterior, la presentacion no se
debera entender como recomendacion alguna ya sea expresa o
tacita, ni garantiza o sugiere que el inversionista se debera basaren la
exactltud integridad o precision de la informacién o las opiniones
aqui contenidas.

El presente documento tiene como finalidad promover lainclusiény
educacién financiera, mediante un analisis serio a través del
conocimiento de las empresas o valores analizados.

Para la distribucién o divulgacion del presente documento, bastara
que se mencione la fuente y como autor del mismo a IndeX|ty, S.A.de
C.V., asi como que el mismo, no implica una oferta, recomendacién
de inversion o estrategia flscal en caso de que alguna persona lo

utilice o distribuya para fines distintos a los sefialados, serd
responsable de los dafios y perjuicios que se le lleguen aocasionara
Indexity, S.A. de C.V., asi como a sus accionistas, asociados, afiliados
(en cualquiera de sus modalidades), consejeros, admlnlstradores
directivos, representantes legales, asesores, y demas empleados,
dependlentes y factores.
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