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FIBRA STORAGE: Resultados del 4T20

Favorable Desempeiio con Importante Crecimiento en Ingresos, NOIl y FFO

Opinién y Recomendacion de Inversién

COMPRA
Precio Objetivo 2021E (P$) $23.50 FIBRA STORAGE presenté un favorable desempefio en el 4T20,
Dividendo Esperado $0.74 . .. .

Precio Actual (P$) $ 15.30 aumentando los ingresos y ocupaciéon de manera importante por

Min / Max (12 M) $15.30 medlq (I:Ie estrategias de prom(?aones y de.scuentos. Ademas, se

Rend. Esperado 58.4% beneficid de un alto apalancamiento operativo, lo cual le ayudd a

Valor de Mercado (Mill. de P$) 3,060 registrar mayores margenes.

CBFI's en Circulacion 200.0

CBFI's Flotantes 12.5% Reiteramos nuestra recomendacion de COMPRA en FIBRA
STORAGE debido sus excelentes expectativas de crecimiento
organico, sélida estructura financiera, altos niveles de caja vy
reconocida administracion. Ademas, seguimos creyendo que la
Fibra puede crecer también por medio de adquisiciones en el
futuro.
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122 Los ingresos totales de STORAGE fueron de P$72.7 millones en el

0 4T20, con un incremento de 38.0% AsA. Este desempeiio se debid

83 a los aumentos del 29.2% en arrendamiento y del 541.5% en otros
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75 ingresos. El negocio de arrendamiento se vio favorecido por la

70 - — " - N implementaciéon de una estrategia agresiva de promociones y
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STORAGE SBP / BMY IFC descuentos ya que la tarifa efectiva se mantuvo estable de forma

anual en P$289.6 y disminuyd en 3.7% secuencialmente. Esta
estrategia generd una ocupacién del 75.3% en el trimestre actual,
con una mejoria de 4.8 puntos porcentuales contra el 4T19. De esta
forma, el RevPaM (calculado como tarifa por ocupacion) aumenté
6.5% AsA, alcanzado PS218.1 en el 4T20. Ademads, el drea bruta
ocupada crecié 14.4% de forma anual, alcanzando 76,020 M2 al
cierre del 4T20. El fuerte aumento de los otros ingresos
correspondid a la venta de accesorios. Representaron 8% de los
ingresos totales, contra solamente 3% del afio anterior.

Los gastos operativos, que en este trimestre incluyeron predial y
comisidon por administracidon de activos, se incrementaron 20.1%
AsA a P$20.1 millones. Los otros gastos se situaron en PS$8.5
millones, con un alza del 15.8% AsA a consecuencia de los
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gastos relacionados con la administracién de la Fibra. No obstante, no se realizd ningln gasto extraordinario
durante el periodo.

En el 4T20, STORAGE obtuvo un NOI de P$51.9 millones, con un alza del 46.3% AsA como resultado de su alto
apalancamiento operativo. El EBITDA fue de P$43.4 millones, 45.9% mayor al 4T19. Finalmente, reportd un FFO
de P$39.4 millones aumentando 1,813.2% respecto al 4T19 debido a una base de comparacién favorable ya que
el afo pasado incluydé un monto importante por revaluacién de propiedades.

Los margenes del NOI, EBITDA y FFO mejoraron en 4.8, 3.9 y 50.9 puntos porcentuales con respecto al 4T19,
siendo muestra de una exitosa implementacidn de estrategias de promociones y descuentos que generaron un
alto apalancamiento operativo.

Portafolio

STORAGE cuenta con 21 propiedades al cierre del cuarto trimestre, de las cuales 5 son terrenos para futuros
desarrollos y 16 se encuentran en operacion. De las propiedades en operacidn, 7 ya estan estabilizadas con una
ocupacion mayor al 85% y 9 en proceso de estabilizacion. El ABR construido fue de 111,847 m2 aumentando
6.4% AsA, de los cuales 100,923 m2 son operativos (+7.2% AsA) y 41,922 m2 en desarrollo (-17.8% AsA). Ello
determiné un ABR potencial de 153,769 m2, que una vez completado representard un incremento de 37.5% con
respecto al ABR construido al fin de trimestre actual. STORAGE espera el cumplimiento del plan de desarrollo
durante el 2022, y estima un Capex de P$626.5 millones para completar estas fases adicionales.

Clientes / Absorcion Neta

STORAGE cerrd el trimestre con 7,907 clientes de los cuales un 79.5% pertenece al segmento residencial
mientras que el resto estd compuesto por clientes comerciales. Durante el trimestre, la absorcién neta fue
positiva en 2,743 m2. La entrada (move-in) de nuevos clientes representd 5.4% de los clientes totales. Fue
compensada por las salidas (move-outs) que representaron un 4.2% de los inquilinos al inicio del periodo, lo cual
estuvo dentro del promedio histérico.

Estructura Financiera

STORAGE cuenta con una muy sdlida estructura financiera con un nivel de endeudamiento de tan solo 11.23%,
muy por debajo del previo maximo regulatorio de 50%. Los activos totales subieron 0.3% AsA lo cual incluyd un
leve ajuste del 1.2% en las propiedades de inversidn. La caja subid 80.2% AsA por la asi como la mayor generacién
de flujo y la recuperacién de IVA por P$6.4 millones. La Fibra cuenta con reservas de efectivo suficientes para
sustentar futuras expansiones del portafolio.

STORAGE report6 una deuda total de P$500.4 millones, la cual corresponde a un préstamo denominado en
pesos, el cual se integra de tres porciones. En el 2T20 llevd a cabo un convenio de espera “stand still” que le ha
permitido diferir las amortizaciones de capital durante un periodo de doce meses. Sin embargo, sigue pagando
intereses.
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DISCLAIMER

El presente reporte fue elaborado por Miranda Global Research (“Miranda GR”) para Vector, Casa de Bolsa, S.A. de C.V.
La informacidn se presenta en forma resumida y no pretende ser completa. No existe declaraciéon o garantia alguna,
expresa o implicita, respecto de la exactitud, imparcialidad, o integridad de esta informacion.

Miranda GR, de conformidad con la legislacion aplicable, se ha asegurado que la presente recomendacién personalizada
es razonable para el cliente, pues ha verificado la congruencia entre el perfil del cliente y el perfil del producto financiero.
En ningln caso debera entenderse que la realizacion de lo anterior, garantiza el resultado, o el éxito de las estrategias
propuestas en el presente documento.

La informacion contenida en este reporte fue obtenida por fuentes publicas y/o privadas. Las proyecciones o previsiones
contenidas en este reporte son una recomendacion generalizada y estdn basadas en suposiciones y estimaciones
subjetivas sobre eventos y circunstancias que todavia no ocurren y estan sujetas a variaciones significativas. De esta
manera, no es posible garantizar que cualquier resultado proveniente de este reporte ocurra en el futuro, es decir, no
garantiza el resultado ni el éxito de las estrategias planteadas.

Este reporte fue preparado solamente con fines informativos. No se hace declaracién alguna respecto a la precision,
suficiencia, veracidad o exactitud de la informacion y opiniones aqui contenidas. Miranda GR no respondera (ni por
negligencia ni por cualquier otro motivo) de dafio o perjuicio alguno derivado de o relacionado con el uso de este reporte
o su contenido, o que de manera alguna se relacione con este reporte. Miranda GR no asume responsabilidad alguna
relacionada con esta informacidn, incluyendo, sin limitacion cualquier declaracién, expresa o implicita o garantia u
omisiones contenidas en esta informacién.

Este reporte se basa en hechos y/o eventos que han ocurrido hasta esta fecha, por lo que hechos y/o eventos futuros
pueden perjudicar las conclusiones aqui expresadas. Miranda GR no asume ninguna responsabilidad de actualizar, revisar,
rectificar o anular este reporte en funcién de cualquier acontecimiento futuro.

Las opiniones relacionadas con este reporte eventualmente expresadas por Miranda GR, deben considerarse Unicamente
como una sugerencia/recomendacién para conducir de una mejor manera diversos temas relacionados con la misma.

Este reporte y su contenido son propiedad de Miranda GR y no pueden ser reproducidos o difundidos en todo o en parte
sin el consentimiento previo por escrito de Miranda GR.

Miranda GR recibe honorarios por parte de Fibra Storage por servicios de analista independiente.




