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FIBRA STORAGE ES UN FIDEICOMISO MEXICANO CENTRADO EN EL SECTOR DE AUTO ALMACENAJE, ESPECIALIZADO EN LA
OPERACION Y DESARROLLO DE UNIDADES DE AUTO ALMACENAMIENTO. 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, GUERRERO, SAN LUIS POTOSI, AGUASCALIENTES, YUCATAN, SONORA Y
GUANAJUATO.
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Modelo Z Score para explicar trayectoria de solvencia

Utilizamos el modelo de Altman para paises emergentes (ALTMAN EM 2005) debido a su

utilidad como herramienta de andilisis en la trayectoria de razones financieras concernientes Aliman EM
a la solvencia de las empresas. Reiteramos el uso del modelo como instrumento de  13.00
benchmark o punto de referencia.

12.50
Foérmula: Z score= 3.25 + 6.56*T1 + 3.26*T2 + 6.72*T3 + 1.05*T4
Donde: 12.00
Constante exclusiva para paises emergentes: 3.25 11.50
T1: Capital de Trabajo: ((Activo Corriente — Pasivo Corriente) /Activos Totales) :
T2: Utilidad Retenida: (Utilidades no distribuidas 12M / Activos Totales) 11.00
T3: EBITDA: (EBITDA / Activos Totales)
T4: Capital / Deuda: (Pasivo Total / ( Capital Contable* Valor en Libros por Accién) 10.50
Sélo para andlisis se incluye el rubro de Ventas: (Ventas Netas 12M/ Activos Totales),
variable incluida en modelos de Altman anteriores. 10.00
Lectura General: Z > 2.6 Zona Estable. Z Entre 2.6 y 1.1 Zona Neutral. Z < 1.1 Zona de Revisién. 9.50 97
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MODELO Z SCORE. Altman para Paises Emergentes (Altman EM 2005
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Activo Total (MXNS Millones)
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Los ingresos totales del frimestre (renta y accesorios) alcanzaron MXN$205.6
1123 2128 3123 4123 TI24 2124 3124 4124 125 2125 3128 4125 millones, de los cuales MXN$196.1 millones corresponden a renta de minibodegas.
Pasivo Total (MXNS$ Millones)
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1500 La utilidad en el trimestre fue de MXN$263.2 Millones, un 27.5% mds alta que el
' mismo periodo del ano.
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Tarifa Efectiva
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Capital Contable (MXNS$S Millones) La tarifa efectiva mensual del trimestre fue MXN$394.6 (0.7% trimestral y 7.0% anual)
w « o @™ o % y el ingreso por metro cuadrado disponible (“RevPaM” - Revenue per Available
8,000 oS 8 8 § 3 8 % o 2 Meter, por sus siglas en inglés) alcanzé los MXN$329.3 (1.9% trimestral y 9.3% anual).
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1.000 Su nivel de ocupacién ’rerminé en 83.5%, medida sobre el GLA disponible, lo cual se
1123 2123 3123 4123 1724 2124 3124 4124 1125 2125 3125 4125 compara con 82.5% del frimestre anterior.
ROIC 12M (%) Area Bruta Rentable
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35 . )
El Area Bruta Rentable (“ABR" o “GLA") construida al 4725 es de 209,573 m?, de los
3.0 . cuales 200,918 m? son operativos y 167,683 m2 rentados. El Area Bruta Rentable en
> oo 29 2.9 desarrollo lo estimamos en 43,367 m? De tal manera que su GLA potencial es de
25 " 252,940m2 comparados con 249,812 m 2 del aflo anterior.
2.0
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ROA 12M (%)
14.0
12.0 STORAGE termina el frimestre con 42 propiedades, de las cuales 35 se encuentran
i en operacion - 24 estabilizadas y 11 en proceso de estabilizacién. Tiene 7 terrenos
10.0 para futuro desarrollo.
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Disclaimer:

El presente documento y la informacién que se senala en el
mismo emana de fuentes publicas por lo que se emite
Unicamente para fines informativos y no constituye una
recomendacién de inversién. Todas las personas que tengan
acceso al mismo, deberdn remitirse y leer el prospecto de
informacién al publico inversionista, el folleto informativo, los
documentos clave de inversion, o cualquier ofra informacién o
documentacién de cardcter publico 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 o valores correspondientes. Asimismo, la informacién
contenida en este documento es indicativa y no necesariamente
exhaustiva, aunque refleja la postura u opinion de Indexity, S.A. de
C.V., misma que se emite con cardcter personal y no asi en
representacion 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
informacién publica del desempeno financiero de la (s)
companias y/o valores colocados y/o registrados en alguna bolsa
de valores o en algun instituto para el depdsito de valores o
sociedad que haga dichas funciones, por lo que, deben ser
entendidas como una manifestacion 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 "intfenta", "anticipa", “cree", "considera", "podria", "estima",
"espera", "pronostica", "pretende”, "puede", "planea", "potencial’,
"predice", "busca", "deberia", "serd" asi como, expresiones similares
u homdlogas tendrdn el Unico propdsito de identificar las
mencionadas esfimaciones 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 preparadas y tienen un
propdsito meramente ilustrativo e informativo, y no constituyen un

prondstico de cualquier indole.

Nuestra informacion emplea, de manera enunciativa mds no
limitativa datos: publicos, histéricos, financieros, contables,
sectoriales, tendencias, capacidad de administracién, eventos
relevantes, entre otros, que ayudan al conocimiento de la
compahia/emisién/estructura, de que se frate, asi como los
elementos que intervienen en el comportamiento del insfrumento
cotizado y/o registrado en alguna bolsa de valores o cualquier
otfra entidad y difundidos por medios masivos de comunicacion
incluidos los referentes a la red mundial (Internet), sin exigencia de
comprobacién.

Todas nuestras opiniones y comentarios, se banualn Unica y
exclusivamente en las caracteristicas de la entidad y/o emisora,
estructura, emisién y/u operacion, que se frate, con
independencia de cualquier actividad de negocio diferente a la
presentada o informada pUblicamente de la emisora o sus
accionistas.

La informacion y/u opiniones emitidas y publicadas no constituyen
recomendaciones para invertir, comprar, vender, mantener algin
instrumento de inversion, definir una estrategia de inversién, legal
o fiscal o suscribir ninguna clase de valores o bien para la
realizacion de operaciones especificas, asimismo, no implica por
ningun motivo la certificacion sobre la bondad del valor (es) o la
solvencia del emisor (es) asi como tampoco para llevar a cabo
ningun tipo de negocio, inversién u operacién, y pueden estar
sujetas a actualizaciones en cualquier momento, de conformidad
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con nuestro proceso de andlisis, derivado de algun evento
conocido pUblicamente. En consecuencia, el inversionista o la
persona que tenga acceso al presente documento deberd
adoptar sus propias decisiones de inversion sujeto a su perfil de
inversién 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 estdn
banualdas 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 informacién, 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 senalar que, Indexity, S.A. de C.V., no es responsable
de cualquier cambio, actualizacion o informacién adicional
posterior a la fecha de publicacién 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 inversidbn en que pudiera incurrir el
inversionista o persona que tenga acceso a este documento,
derivado de la lectura o andlisis del presente documento, de tal
manera que, Indexity, S.A. de C.V. no responderd por ningun fipo
de dano(s) y/o perjuicio(s).

El presente documento podrd ser publicado o distribuido a través
de cualquier medio de comunicacién electronica o
convencional. En consecuencia, la informacién contenida no serd
informacién confidencial, y estard disponible a todo posible
inversionista(s) o persona(s) en igualdad de condiciones. La
informacién que se incluye en esta presentacién 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 validez,
puntualidad, integridad o veracidad para cualquier propdsito.
Derivado de lo anterior, la presentacion no se deberd entender
como recomendacion alguna, ya sea expresa o tdcita, ni
garantiza o sugiere que el inversionista se deberd banualr en la
exactitud, integridad o precision de la informacién o las opiniones
aqui contenidas.

El presente documento tiene como finalidad promover la inclusién
y educacién financiera, mediante un andlisis serio a fravés del
conocimiento de las empresas o valores analizados.

Para la distribucién o divulgacion del presente documento,
bastard que se mencione la fuente y como autor del mismo a
Indexity, S.A. de C.V., asi como que el mismo, no implica una
oferta, recomendacién de inversién o estrategia fiscal, en caso de
que alguna persona lo utilice o distribuya para fines distintos a los
senalados, serd responsable de los danos y perjuicios que se le
lleguen a ocasionar a Indexity, S.A. de C.V., asi como a sus
accionistas, asociados, afiliados (en cualquiera de sus
modalidades), consejeros, administradores, directivos,
representantes legales, asesores, y demds empleados,
dependientes y factores.
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