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[105000] Comentarios y Analisis de la Administracion

Comentarios de la gerencia [bloque de texto]

Mensaje de la Direcciéon General
Una mirada al camino recorrido por U-Storage

Con la misién de solucionar la creciente demanda de espacio de las ciudades de México, ocasionada
por distintos factores sociales, demograficos y econémicos tales como la oferta de departamentos y
oficinas cada vez mas pequefias, U-Storage fue fundada en el afio de 2002.

Pionera en el mercado de renta de mini-bodegas bajo el concepto de auto-almacenaje (selfstorage)
en México, desde su inicio, con la sucursal ubicada en Lerma, Estado de México y teniendo como
consigna el lema “la extension de tu casa y oficina”, U-Storage ha experimentado un crecimiento tan
exitoso que la ha llevado a transformase en una FIBRA.

Asi, al alcanzar el nivel de institucionalizacién propio de un vehiculo cotizado, Fibra Storage incentiva
al mercado de pequefios y medianos desarrolladores y a los propietarios de terrenos a buscar
esquemas de aportacion, asociacion o participacion dentro de la FIBRA. El 13 de agosto de 2018 por
medio del oficio numero 153/11953/2018, la CNBV autorizé el registro de los Certificados Bursatiles
en el RNV, ademas de la emision y oferta publica de los Certificados Bursatiles. La oferta publica
primaria nacional fue de $270,861,791.20 (doscientos setenta millones ochocientos sesenta y un mil
setecientos noventa y un pesos 20/100 moneda nacional) con 17,588,428 (diecisiete millones
quinientos ochenta y ocho mil cuatrocientos veintiocho) a un valor de $15.40 (quince pesos 40/100
moneda nacional) cada uno.

Después de este breve antecedente, es momento de hablarles de los resultados que Fibra Storage
reportd en el ultimo trimestre de 2018.

Al cerrar 2018

Los metros cuadrados (m?) disponibles para el cuarto trimestre de 2018 ascendieron a 51,460 m2
logrando un incremento del 6% en el total de metros cuadrados rentados, teniendo 27,987 m2
alquilados en el tercer trimestre y ascendiendo a 29,644 m2 para el cuarto trimestre, esta cifra
representa una ocupacion de 58%.

Con relacién a las bodegas rentadas, el aumento fue del 7%, pasando de 2,553 unidades rentadas
en el tercer trimestre de 2018 a 2,728 para el cierre de ese afio. Ademas, me es grato compartirles
que nuestra renta promedio tuvo un ligero, pero importante incremento del 2% con relacion trimestre
anterior.
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Los incrementos en el total de metros cuadrados rentados y tarifa nos permitieron obtener un
aumento en nuestra facturacion de $22 millones de pesos facturados en el tercer trimestre, para el
cuarto trimestre de 2018 reportamos $24 millones de pesos, lo que representa un 9% de aumento en
la cifra total de nuestra facturacion.

Sin duda, estas cifras son el resultado de la dedicacién y esfuerzo de nuestro personal y equipos de
trabajo que se han comprometido con el cumplimiento absoluto de los objetivos del negocio.

Nuestro futuro, nuestros proyectos

Con mas de 16 afios de experiencia, actualmente, U-Storage cuenta con una plataforma bien
establecida y lider en el mercado.

El profundo conocimiento de la realidad inmobiliaria mexicana y la experiencia significativa en la
adquisicion, desarrollo, financiamiento, renovacion, reposicionamiento, redisefio y administracién de
bienes inmuebles de nuestro equipo directivo se ha traducido no solo en la expansion de nuestro
negocio, sino que gracias a ellos hemos logrado capitalizar oportunidades como las recientes
adquisiciones de dos terrenos: uno en Mariano Escobedo, en la alcaldia Miguel Hidalgo y otro, en
Afil en la alcaldia Iztacalco.

Estoy convencido de que esta plataforma es lo que nos diferencia de muchos de nuestros
competidores y sé que continuara fomentando nuestra estrategia de crecimiento, que tiene una
menta muy clara: expandir nuestro negocio y aprovechar las oportunidades tan atractivas que existen
en el mercado del auto-almacenaje en nuestro pais.

Me es realmente grato anunciar que para 2019 tenemos programadas las siguientes aperturas:

? U-Storage Revolucién
? U-Storage Henry Ford
? U-Storage Bahia de Santa Barbara

Asimismo, en febrero 2019 se ha aprobado por parte de la Asamblea la aportacion de las siguientes
bodegas al portafolio de la Fibra: Santa fe, Periférico, Circuito, Vallejo (Lindavista) y Tlalpan Coapa.
Las cuales operan bajo la marca U-Storage.

Después de anunciarles nuestros planes a futuro, no puedo mas que reafirmar que el haber
incursionado en el entorno de FIBRAS y del publico inversionista fue una decisién que hizo que 2018
fuera un excelente afio para Fibra Storage.

Al iniciar 2019, todos los que trabajamos en la empresa estamos motivados y convencidos de que
tenemos los activos competitivos para poder enfrentas los retos que se vienen y asi, lograr las metas
trazadas, seguros de que podremos seguir cosechando éxitos.

Gracias por su confianza.
Atentamente

Diego Isita Portilla

Director General, Fibra Storage
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Informacién a revelar sobre la naturaleza del negocio [bloque de texto]

Fibra STORAGE (identificado como Fideicomiso CIB/572) es un fideicomiso de inversion en bienes raices
dedicada al predesarrollo, desarrollo, adquisicién y venta de propiedades utilizadas como bodegas y mini-
bodegas de auto almacenaje. El fideicomiso inicié operaciones el 13 de febrero del 2014 y empez6 a cotizar
publicamente como FIBRA el 15 de agosto de 2018 al amparo de los articulos 187 y 188 de la Ley del
Impuesto Sobre la Renta, asi como lo referente a la Resolucion Miscelanea Fiscal aplicable.

El principal negocio de la FIBRA es el arrendamiento de dichas mini-bodegas, actualmente la huella de sus
propiedades se localiza principalmente en el centro del pais.

Al 31 de diciembre de 2018 poseia 15 (quince) propiedades y 51,460 metros cuadrados construidos.

Informacidén a revelar sobre los objetivos de la gerencia y sus estrategias para
alcanzar esos objetivos [bloque de texto]

Fibra STORAGE pretende convertirse en el lider de mercado del negocio de bodegas y mini-bodegas de
auto almacenaje en el pais.

Para lograr esa estrategia, la FIBRA pretende apalancar el conocimiento operativo y de negocios de su

Administrador, parte de Grupo U-Storage, administrador y desarrollador de un sistema de bodegas que fue
fundado en 2002.

Informacién a revelar sobre los recursos, riesgos y relaciones mas significativos de
la entidad [bloque de texto]
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Los siguientes son los principales factores de riesgo que consideramos pueden influir y afectar de forma adversa y
significativa el desempefio, rentabilidad y resultados de operacion, por lo que deben ser tomados en consideraciéon por
el publico inversionista.

Los factores de riesgo mencionados son enunciativos y no limitativos, toda vez que podrian existir otros riesgos que
podrian llegar a afectar sus resultados. Asimismo, es importante que el publico inversionista considere que los factores
de riesgo descritos en la presente seccion no son los Unicos que existen, pues pudieran existir otros: (i) que a la fecha
del presente Reporte Anual no sean relevantes y que posteriormente pudieran convertirse en relevantes; (ii) a la fecha
del presente Reporte Anual no sean conocidos; o (iii) que en un futuro pudieran ser relevantes y en la fecha del
presente Reporte Anual sean inexistentes. Cualquiera de los riesgos que se describen a continuacién, de
materializarse, pudieran afectar de forma adversa y significativa la liquidez, operaciones o condicion financiera del
Fideicomiso o del Administrador, y, en consecuencia, el Patrimonio disponible para ser distribuido a los Tenedores.

Factores de riesgo relacionados con la industria inmobiliaria.
Imposibilidad de rentar propiedades disponibles.

El Fideicomiso pudiera no arrendar la totalidad de los espacios disponibles en los inmuebles. De igual forma, los
arrendatarios podrian decidir no renovar sus contratos de arrendamiento, en cuyo caso existe la posibilidad de que no
se consiga dar en arrendamiento en los mismos términos del contrato previo.

Destino de los espacios.

En el supuesto de que los arrendatarios incumplan con sus obligaciones de buen uso de los inmuebles arrendados, el
Administrador no podria ser responsable por dicho incumpliendo y el Patrimonio del Fideicomiso se podria ver afectado
por los gastos en los que se incurra para la recuperacion y/o defensa del inmueble.

Avaluos, reportes ambientales y de ingenieria e informacién sobre el mercado y la industria.

Es posible que solicitemos avaluos, reportes ambientales y de ingenieria para ayudarnos a valuar la adquisicion de
propiedades o determinar la forma en que administraremos los inmuebles, mas no seran considerados declaraciones
respecto del valor, condiciones ambientales y de ingenierias pasadas, presentes o futuras de los inmuebles.

Vicios ocultos

Estamos expuestos al riesgo de que en futuras adquisidores asumamos pasivos en los inmuebles que no puedan ser
detectados durante los procesos de control interno. Los inmuebles podrian tener defectos ocultos que los hagan
impropios para su desarrollo y operacion.

Competencia en el mercado inmobiliario en México.

La competencia puede afectar los niveles de ocupacién de las propiedades del Fideicomiso, y en caso de que decidiera
buscar nuevas propiedades, podria competir con otros inversionistas que cuenten con mayor capacidad financiera que
el mismo.

Riesgos relacionados con las operaciones de desarrollo.

El Fideicomiso o cualquier Vehiculo de Inversién podrian adquirir terrenos con miras al desarrollo de los mismos. Estos
proyectos pueden estar sujetos a riesgos relacionados con la capacidad de los contratistas para controlar los costos e
implementar los planes de construccion en los términos y tiempos previstos, asociado a factores como el clima, los
acontecimientos de orden politico, cambios en situacion del mercado, la disponibilidad de financiamiento, y otros
riesgos que no se contemplan actualmente. Los retrasos y costos adicionales incurridos por el Fidecomiso durante el
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proceso de seleccidn, adquisicion y desarrollo podrian ocasionar que los inmuebles no comiencen a generar flujos en
las fechas previstas y afectar en forma significativa el valor de éstos, y que no generen flujos o generen escasos flujos
de efectivo desde la fecha de adquisicion hasta la fecha de conclusion de la construccion.

Necesidad de obtener autorizaciones y permisos de uso de suelo y de otro tipo.

En el supuesto de que no se obtengan las autorizaciones necesarias de las autoridades correspondientes o de que
ocurran demoras en la obtencion de las mismas, las actividades del Fideicomiso podrian verse afectadas en forma
negativa. Ademas, las reformas de la Regulacidon aplicable podrian afectar los ingresos y, por tanto, los flujos
disponibles para efectuar Distribuciones.

Expropiacion y extincion de dominio.

El gobierno mexicano esta facultado para expropiar bienes en ciertas circunstancias a cambio de una indemnizacion,
que en ocasiones es inferior al valor de mercado. Si alguno de los bienes del Fideicomiso o cualquier Vehiculo de
Inversion fuere expropiado, podria perderse toda o parte de la Inversion en dicho bien, lo cual afectaria en forma
adversa los rendimientos y las Distribuciones que se tenian previstas.

Adicionalmente, el gobierno federal esta facultado para embargar los bienes privados que sean instrumento, objeto o
producto de ciertos delitos (corrupcion, encubrimiento, delitos cometidos por servidores publicos, delincuencia
organizada, robo de vehiculos, recursos de procedencia ilicita, entre otros). Si esto ocurriera con algun Activo
Inmobiliario, el Fideicomiso y/o cualquier Vehiculo de Inversion podrian incurrir en costos significativos con motivo de
dicho litigio y/o podrian perder la totalidad o parte de dicho Activo Inmobiliario.

Riesgos relacionados con los contenidos de las bodegas en arrendamiento

Los Clientes son los Unicos responsables de la procedencia, fines y cumplimiento de la normatividad aplicable a los
bienes y/o actividades que cada Cliente realice dentro de la bodega arrendada. Sin embargo, podriamos sufrir dafios y
perjuicios en caso de que alguno de los Clientes incumpla con la Regulacion aplicable y los bienes almacenados en
nuestras bodegas, podrian ser objeto de aseguramientos o resguardos por 6rdenes de la autoridad investigadora
judicial o administrativa.

Fluctuacién de los mercados financieros.

Las fluctuaciones en los precios de mercado de los valores en general pueden afectar el valor de los inmuebles. La
capacidad de las empresas o0 negocios en que invierta el Fideicomiso, para refinanciar su Deuda, dependera de su
capacidad para vender nuevos valores a través de los mercados publicos de Deuda de alto rendimiento, asi como de
otros factores.

Los accidentes que pudieran ocurrir en los Activos Inmobiliarios relacionados con nuestra operacion podrian afectar
materialmente la reputacion de FIBRA STORAGE, lo que podria tener un efecto adverso sobre el Fideicomiso.

Debido a que nuestras sucursales son espacios publicos, son expuestos a una variedad de incidentes fuera de control,
tales como accidentes y robos, que pueden afectar la imagen de U-Storage y del Fideicomiso.

Riesgo de pago de los seguros.

El Administrador procurara mantener pélizas de seguro que amparen a los Activos Inmobiliarios contra ciertos riesgos
en los términos acostumbrados con respecto a otras propiedades similares. Sin embargo, hay riesgos que sélo pueden
asegurarse parcialmente o que no pueden asegurarse por lo que los Tenedores deben tomar en cuenta el riesgo de
que (i) estas podlizas cuenten con limites; (ii) las aseguradoras con quienes se hayan contratado dichas pdlizas
consideren procedente cualquier reclamacion que se les haga; y (iii) las aseguradoras correspondientes paguen el
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monto total de las reclamaciones que se realicen. Las pérdidas no aseguradas, podrian afectar adversamente el
Patrimonio del Fideicomiso y, por tanto, los flujos disponibles para efectuar Distribuciones a los Tenedores.

Factores de riesgo relacionados con la estructura y el Administrador
El Fideicomiso no cuenta con empleados directos. El personal y los servicios que requiere el Fideicomiso seran
proporcionados por el Administrador, por lo que la capacidad del Fideicomiso para lograr los objetivos depende en gran

parte del Administrador.

En caso de que el Administrador o su personal clave no estén dispuestos a continuar proporcionando sus servicios, el
costo de obtener servicios sustitutos podria ser mas alto que las contraprestaciones que actualmente se pagan.

No existe garantia de que el Fideicomiso lograra sus fines.

Debido a la existencia de condiciones adversas en el sector inmobiliario o a la insuficiencia de oportunidades de
Inversion en el mercado, no existe garantia que el Fideicomiso lograra sus fines.

Nuestra estrategia de crecimiento en la medida en que surjan oportunidades adecuadas, nuestra capacidad de adquirir
activos en términos satisfactorios e integrarlos al Patrimonio del Fideicomiso y que sean operados exitosamente esta
sujeta a distintos factores externos que pudieran afectar al Fideicomiso a cumplir con sus fines.

Dependencia del Administrador y de SSD

El Administrador, apoyado por la infraestructura de SSD, dependera de los esfuerzos realizados por su equipo de
administracion. Por tanto, el desemperfio del Fideicomiso podria verse afectado en forma adversa y significativa si uno o
varios de los miembros del equipo de administracion deciden separarse del equipo.

Conflictos de interés.

Estamos expuestos a conflictos de interés derivados de nuestra relacién con los Fideicomitentes, el Administrador, SSD
y sus afiliadas. A pesar de que el Fideicomiso cuenta con mecanismos para la solucién de conflictos de interés, no se
puede asegurar que el conflicto se elimine en su totalidad o se limite de forma satisfactoria para los Tenedores. Algunos
de los posibles conflictos de interés podrian ser operaciones con Partes Relacionadas, toma de decisiones del
Administrador y la operacién por parte del Administrador de minibodegas a terceros, entre otros.

Comité Técnico.

La mayoria de los miembros del Comité Técnico han sido nombrados por los Fideicomitentes. De conformidad con
nuestro Contrato de Fideicomiso, el voto afirmativo de la mayoria de los Miembros Independientes de nuestro Comité
Técnico es necesario previo a que podamos celebrar ciertos contratos u operaciones con una Parte Relacionada.
Contratos de Arrendamiento.

Los Contratos de Arrendamiento podrian no haber sido negociados en términos de mercado y, por lo tanto, ciertos
conflictos de interés podrian manifestarse por lo que respecta a la negociacion de algunos de sus términos, incluyendo
las rentas pagaderas en favor del arrendatario.

Operacién del Fideicomiso.

El adecuado funcionamiento del Fideicomiso dependera en gran medida del desempefio del Fiduciario, del
Administrador y del Representante Comun. En el supuesto de que incumplan con sus obligaciones bajo el Contrato de
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Fideicomiso (o bajo cualquier documento relacionado con el mismo), el Fideicomiso no podra funcionar en la forma
prevista y ello podria ocasionar dafios, pérdidas o demoras para los Tenedores.

Nivel de apalancamiento.

En caso de que el Fideicomiso exceda los limites maximos de Deuda sefialados en la Circular Unica de Emisoras, o el
indice de cobertura de servicio de la Deuda sea menor a 1.0, no podra asumir Deuda adicional con cargo al Patrimonio
del Fideicomiso hasta en tanto el Fideicomiso se ajuste al limite sefialado. EI Administrador debera presentar a la
Asamblea de Tenedores un informe de tal situacion, asi como un plan correctivo en el que se establezca la forma,
términos y, en su caso, plazo para cumplir con el limite.

Conforme a la regulacion, estamos limitados a cumplir con un nivel de endeudamiento y al indice de cobertura de
servicio de la deuda lo que podria limitar nuestra capacidad para obtener financiamientos.

El Fideicomiso por medio del Fiduciario debera ajustarse al nivel de apalancamiento calculado de conformidad con lo
establecido en el articulo 7°, fraccién VII, inciso a), numeral 5 de a la Circular Unica de Emisoras y cumplira con el
indice de cobertura de servicio de la deuda calculado de conformidad con lo establecido en el articulo 7°., fraccion VII,
inciso a), numeral 4.2 de la Circular Unica de Emisoras, por lo que su nivel de endeudamiento debera ser calculado
conforme a dichas disposiciones. En caso de que el Fideicomiso exceda los limites maximos de Deuda sefialados en la
Circular Unica de Emisoras, o el indice de cobertura de servicio de la Deuda sea menor a 1.0, no podra asumir Deuda
adicional con cargo al Patrimonio del Fideicomiso hasta en tanto el Fideicomiso se ajuste al limite sefialado, salvo que
se trate de operaciones de refinanciamiento para extender el vencimiento de la Deuda del Fideicomiso y el Comité
Técnico documente las evidencias de tal situacion. En todo caso, el resultado de dicho refinanciamiento no podra
implicar un aumento en el nivel de Deuda o una disminucién en el calculo del indice de cobertura de servicio de la
deuda registrado antes de la citada operacién de refinanciamiento.

En caso de que se exceda el limite antes mencionado o bien, el indice de cobertura de servicio de la deuda sea menor
a 1.0, el Administrador del patrimonio fideicomitido, debera presentar a la Asamblea General de Tenedores un informe
de tal situacion, asi como un plan correctivo en el que se establezca la forma, términos y, en su caso, plazo para
cumplir con el limite, en el entendido de que el plan debera ser aprobado por la mayoria de los Miembros
Independientes del Comité Técnico en un plazo no mayor a 20 dias habiles contados desde la fecha en que se dé a
conocer el exceso a dicho limite.

Por lo anterior, el Emisor declara que el Fiduciario, el(los) Fideicomitente(s) o el Administrador, segun corresponda,
deberan ajustarse al nivel de apalancamiento calculado conforme a lo anterior, asi como que cumpliran con el
mencionado indice de cobertura del servicio de la deuda antes descrito.

Estabilizacion de los Activos Inmobiliarios.

Parte de los Activos Inmobiliarios que integran nuestro Portafolio Actual no se encuentran en operacién y/o no han
alcanzado niveles de ocupacion que resulte en que puedan ser considerados como inmuebles “estabilizados”.
Asimismo, es posible que los Activos Inmobiliarios que se encuentran en proceso de construccion y desarrollo no
acaben siendo construidos o que se puedan ver afectados y se retrase la conclusion de dichas construcciones.

Deuda del Fideicomiso y/o los Vehiculos de Inversion.
En cumplimiento de los Fines del Fideicomiso, el Fideicomiso podra obtener préstamos, los cuales podran ser créditos
con garantia o sin garantia. En caso de que obtengamos financiamiento adicional, el pago de dichas obligaciones

podria tener prelacién sobre los derechos de los Tenedores, lo que podria disminuir los recursos disponibles para
realizar Distribuciones.
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Adicionalmente, en caso de incumplimiento por parte del Fideicomiso o de los Vehiculos de Inversion, cualquiera de
sus acreedores podria iniciar procedimientos en su contra que pudieran afectar los activos parte del Patrimonio del
Fideicomiso.

De la misma forma, los incrementos en las tasas de interés podrian afectar de manera adversa la condicién financiera
del Fideicomiso, sus resultados de las operaciones, su flujo de efectivos y su capacidad de realizar Distribuciones.

Garantias del Fideicomiso.

El Fideicomiso (directa o indirectamente) podria otorgar garantias respecto de cualquier financiamiento obtenido por los
Vehiculos de Inversion. Ademas, en caso de incumplimiento por parte del Fideicomiso o de los Vehiculos de Inversion,
cualquiera de sus acreedores podria iniciar demandas o reclamaciones en su contra, las cuales podrian resultar en la
constitucion de gravamenes o en la enajenacion de uno o mas de los inmuebles u otros activos que formen parte del
Patrimonio del Fideicomiso o del patrimonio de los Vehiculos de Inversion.

Obligaciones de hacer y no hacer establecidas en los contratos de crédito pueden limitar la flexibilidad de las
operaciones del Fideicomiso.

Los contratos en los que se documenten los créditos que se otorguen al Fideicomiso podran imponer (o a los Vehiculos
de Inversion) diversas obligaciones financieras y de otro tipo en términos de mercado. Estas obligaciones o el supuesto
de que incumplan con el pago de alguna Deuda podrian limitar la flexibilidad de las operaciones del Fideicomiso,
incluyendo la adquisicion o enajenacion de activos, la contratacion de Deuda adicional, la realizacion de gastos de
capital, el pago de Distribuciones y la ejecucion de garantias.

Ciertos incumplimientos de obligaciones derivadas del o los Crédito(s) otorgado(s) al Fideicomiso podrian generar el
vencimiento anticipado de dicho(s) crédito(s).

De conformidad con el(los) Crédito(s) otorgado(s) al Fideicomiso debemos mantener ciertas razones financieras
especificas y reservas de servicio de Deuda y cumplir con evaluaciones, incluyendo indices de cobertura de interés
minimos, indices de apalancamiento maximos, capital minimo y requisitos minimos de capitalizaciéon que pueden ser
mas restrictivos que aquéllos previstos por nuestras politicas de apalancamiento.

Necesidad de contar con flujos de efectivo para cubrir el servicio de Deuda.

Si en la fecha de vencimiento de los contratos de crédito y demas Deuda del Fideicomiso, éste no cuenta con
suficientes recursos en las Cuentas del Fideicomiso, podria verse obligado a vender en forma anticipada y en términos
menos favorables algunas de sus propiedades, y el perfil del portafolio restante podria ser distinto del perfil del
portafolio que tenia el Fideicomiso antes de dicha venta.

Dependemos del desarrollo y comportamiento de la industria del autoalmacenaje en México por lo que, en caso de
bajas en la demanda de dicha industria, podriamos sufrir pérdidas.

Nuestro Portafolio se encuentra constituido en su totalidad por Activos Inmobiliarios destinados a la industria del
autoalmacenaje en México. La demanda de minibodegas en México se puede ver afectada de manera negativa por
cambios en la economia, asi como por competidores ubicados en las mismas areas geograficas y podria afectar
significativamente el derecho de los Tenedores a recibir Distribuciones.

Dependencia de las rentas pagadas por los Clientes del Fideicomiso de Subarrendamiento (CIB/2981).

Los ingresos y recursos disponibles para efectuar Distribuciones se verian afectados en forma negativa si un nimero
considerable de Clientes no paga oportunamente sus rentas, ejerce derechos de terminacién o cae en insolvencia lo
que puede afectar en forma adversa al Fideicomiso.
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Asimismo, existen varios factores que podrian provocar una disminucién en las rentas que cobramos a nuestros
Clientes, incluyendo las presiones para ofrecer precios competitivos en nuestros mercados y la actual incertidumbre
econdmica a nivel global.

Factores de riesgo relacionados con los inmuebles

Los inmuebles estan expuestos a riesgos relacionados con actos de terceros, asi como riesgos econémicos y
sectoriales.

Los Vehiculos de Inversion podrian verse afectados por actos de terceros que estan fuera del control de éstos o del
Administrador, incluyendo, sin limitar, la revocacién de autorizaciones por parte de autoridades, huelgas, contingencia
ambiental, ocupacién ilegal, asi como cualquier otro derecho o accion que terceros intenten hacer valer respecto de la
propiedad, posesion, uso o titularidad de derechos en relacién con los inmuebles de dichos Vehiculos de Inversion,
afectando ingresos, utilidades, valores de activos e incrementando costos de mantenimiento.

Los ingresos del Fideicomiso dependen de los resultados financieros de los inmuebles.

Existe el riesgo de que los resultados financieros de los Vehiculos de Inversiéon no sean favorables y, en consecuencia,
disminuyan sus flujos, afectando el Patrimonio del Fideicomiso y, en consecuencia, las Distribuciones a los Tenedores.

Servicios de construccién y otros servicios prestados por terceros.

Como parte de nuestra estrategia de crecimiento, realizaremos obras de mantenimiento de inmuebles o incluso
podriamos desarrollar nuevos inmuebles. Estos servicios podrian ser contratados a terceros y los servicios prestados
por los mismos podrian resultar ser deficientes o completados a destiempo y nuestras operaciones y resultados podrian
verse afectados de manera negativa.

Riesgos Operativos de los Activos.

Los ingresos del Fideicomiso estaran sujetos a riesgos operativos y a riesgos relacionados con arrendamientos,
deficiencias de los desarrollos (expansiones) y deficiencias no detectadas en la construccion. Adicionalmente, no existe
garantia de que las necesidades de capital para mantenimiento de los Activos y otros inmuebles parte del Patrimonio
del Fideicomiso excederan las estimaciones del Administrador o que un determinado inmueble generara suficientes
ingresos para cubrir sus necesidades de capital.

Factores de riesgo relacionados con temas fiscales

Régimen fiscal y tratamiento de FIBRA

En caso de que nuestra Asamblea de Tenedores apruebe cambios al régimen fiscal aplicable al Fideicomiso o la
estructura legal, fines u otros aspectos que resulten o puedan resultar en que el mismo deje de calificar como FIBRA,
podria llegar a tener efectos adversos en el tratamiento aplicable a nuestro Fideicomiso y a nuestros Vehiculos de
Inversion y por lo tanto afectar los intereses de nuestros Tenedores.

Asimismo, al Fideicomiso le resultan aplicables diversas disposiciones en materia fiscal. En caso de aprobarse
modificaciones a la legislacion aplicable a las FIBRAS, podria resultar mas gravoso para el Fideicomiso mantener el

tratamiento de FIBRA.

Factores de riesgo relacionados con la situacion econémica y politica de México.
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Los cambios en las condiciones econémicas, politicas y sociales en México podrian afectar las actividades, la situacion
financiera y los resultados de operacion del Fideicomiso.

La totalidad de las operaciones y activos del Fideicomiso estdn ubicados en México, por lo que los cambios negativos
en las condiciones econdémicas, politicas, juridicas, regulatorias y sociales en México podrian afectar las actividades, la
situacion financiera y los resultados de operacion del Fideicomiso.

Asimismo, es imposible anticipar como reaccionaria el gobierno federal ante una devaluacién o depreciacion
significativa del Peso, por lo que el Fideicomiso no puede garantizar que el gobierno federal mantendra sus politicas
actuales con respecto al Peso. Si el Peso se devalua o si el gobierno federal instrumenta una politica gubernamental
distinta a la actual con respecto al Peso o en caso de que ocurra un aumento considerable en las tasas de interés o el
indice de inflacion, o de que la economia nacional se vea afectada en forma adversa por cualquier otra causa, las
actividades, la situacion financiera y los resultados de operacion del Fideicomiso también podrian también verse
afectados en forma negativa.

Las inversiones en México pueden ser riesgosas.

Las inversiones en México conllevan riesgos de que ocurran acontecimientos de orden econdémico, politico, social o
diplomatico adversos, se decreten leyes expropiatorias 0 se impongan controles cambiarios, impuestos u otras
restricciones gubernamentales. El Fideicomiso esta constituido de conformidad con las leyes de México y, en
consecuencia, la situacion financiera y los resultados de operacion del Administrador, de los Vehiculos de Inversion y/o
del Fideicomiso podrian verse afectados en forma negativa.

Reformas fiscales y legales inesperadas.

La legislacion fiscal en México es objeto de continuas reformas, por lo que no hay garantia de que en el futuro el
régimen legal vigente, no sufrira modificaciones que puedan afectar el desempefo de los Vehiculos de Inversién, los
rendimientos de los CBFls o las operaciones celebradas por el Fideicomiso, perjudicando a los Tenedores y al
Fideicomiso o generandoles consecuencias adversas significativas.

Los acontecimientos en otros paises podrian afectar la economia mexicana y la situacion financiera y los resultados de
operacion del Administrador, de los Activos Inmobiliarios y/o del Fideicomiso.

La adversidad econémica tanto en Estados Unidos como en Europa y otras partes del mundo, podrian tener un efecto
adverso significativo sobre la economia mexicana y, por ende, en el desempefio de las inversiones efectuadas por el
Fideicomiso.

Otros factores de riesgo

Modificaciones a las NIIF podrian tener como resultado una afectaciéon negativa sobre nuestros procesos internos y
podrian representar inversiones importantes para lograr su adecuada aplicacion

Algunas NIIF han sido modificadas recientemente y otras podrian modificarse o entrar en vigor en el futuro. La
aplicacion inicial de nuevas NIIF podria tener un impacto negativo en nuestros procesos internos, asi como en nuestras
operaciones, situacion financiera y cumplimiento de nuestras obligaciones contractuales. A la fecha, no hemos
cuantificado las posibles afectaciones derivadas de la aplicacién de las nuevas NIIF, por la modificacion de NIIF
existentes o la entrada en vigor de nuevas NIIF. Asimismo, es posible que la informacién financiera que sea elaborada
conforme a las nuevas NIIF o conforme a sus modificaciones, no sea comparable con la informacién financiera
reportada durante ejercicios y periodos anteriores.

La fuente de la informacién del comportamiento del Patrimonio del Fideicomiso sera el Administrador.
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La informacion del comportamiento de los activos que integran o que integraran el Patrimonio del Fideicomiso, directa o
indirectamente a través de los Vehiculos de Inversion, serd conocida y preparada unica y exclusivamente por el
Administrador y dicho Administrador sera la Unica fuente de la informaciéon administrativa, financiera y operativa de los
activos que integren o integraran el Patrimonio del Fideicomiso (directa o indirectamente).

No podemos asegurar que el Administrador y demas terceros entreguen toda la informacion necesaria al Fiduciario y al
Representante Comun y que la informaciéon que entregue sea completa y veraz ni que sea suficiente para que el
Representante Comun pueda determinar el cumplimiento de las obligaciones a cargo del Administrador o, en su caso,
esté en posibilidades de llevar a cabo una valoracion certera y completa de la informacién recibida.

Las condiciones econémicas recientes y futuras, incluyendo incertidumbre en los mercados financieros y crediticios,
podrian afectar adversamente el desemperio de los Activos, nuestro negocio y el precio de nuestros CBFls.

El ambiente econdmico y crediticio incierto ha tenido y podria continuar teniendo un impacto negativo en México y el
resto del mundo y podria afectar adversamente nuestro negocio. Mas incertidumbre en el mercado financiero y
crediticio podria dificultar la obtencidon de financiamiento o refinanciamiento de deudas existentes cuando surja la
necesidad o en términos aceptables para nosotros y podrian afectar adversamente el desempefio de los Activos,
nuestro negocio y el precio de intercambio de nuestros CBFls.

Resultados de las operaciones y perspectivas [bloque de texto]

a)Historia y desarrollo del fideicomiso

El Fideicomiso fue constituido en la Ciudad de México como un fideicomiso de administracion
identificado con el numero CIB/572 el 13 de febrero de 2014 y posteriormente ha sido modificado
y re expresado, conforme a lo siguiente:

(i)con fecha 2 de julio del 2014 se celebro un primer convenio modificatorio,

(ii)con fecha 30 de septiembre del 2016 se celebré un segundo convenio modificatorio y

(iii)con fecha del 6 de julio de 2018 se celebré un tercer modificatorio donde se cambid la
denominacion del Fideicomiso CIB/572 - CIBanco, S. A., Institucion de Banca Multiple,
Division Fiduciaria a Fideicomiso Irrevocable de Emision de Certificados Bursatiles
Fiduciarios Inmobiliarios Numero CIB/572 (CIBanco, S. A., Institucion de Banca Multiple,
Division Fiduciaria),

(iv) con fecha 15 de agosto del 2018, el Fideicomiso a través de una Oferta Publica Inicial
(OPI), emitié 200,000,000 de CBFls, realizando la colocacion de 17,588,428 de CBFlIs en
la Bolsa Mexicana de Valores (BMV) con clave de pizarra STORAGE18 y 100,000,000 de
CBFls fueron emitidos para mantenerse en la Tesoreria del Fideicomiso, a un precio de
$15.4 por CBFls.
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Esta informacién se encuentra disponible para su consulta en sus respectivas paginas de internet
www.bmv.com.mx y www.gob.mx/cnbv correspondiente a dichas autoridades.

Derivado de la OPI, se realizd6 una reestructura corporativa en el Fideicomiso F/1767 (su
subsidiaria), la cual contemplé la desincorporacién de las entidades LCA Bodegas, S. A. de C. V.,
LCA Vallejo, S. A. P. I. de C. V., LCA Operadora, S. A. de C. V. y Self Storage Development, S.
A.P.l.deC. V.

El plazo del contrato del Fideicomiso no podra exceder del plazo de 50 afios contemplado en el
articulo 394 de la LGTOC.

El Fideicomiso es externamente administrado por Self Storage Management, S. de R.L. de C.V,,
conforme al contrato de administracion de fecha 11 de julio del 2018.

De conformidad con el Contrato de Fideicomiso, la finalidad general es la inversién en bienes
raices con el objeto de adquirir, desarrollar y administrar inmuebles en México destinados al
arrendamiento de Minibodegas, asi como la adquisicion del derecho a percibir ingresos
provenientes del arrendamiento de dichos Activos Inmobiliarios.

CIBanco, S.A. Institucién de Banca Multiple, ha sido nhombrado institucion fiduciaria conforme al
Contrato de Fideicomiso, actuando conforme a las instrucciones que al efecto le gire el
Administrador en términos del Contrato de Administracion que tiene suscrito.

Nuestras oficinas se encuentran en Mario Pani numero 750 piso 12, Colonia Lomas de Santa Fe,
Alcaldia Cuajimalpa de Morelos, C.P. 05300 en la Ciudad de México con teléfono +(52) 55 5081
9850.

b)Descripcion del negocio

i)Actividad principal

Actualmente, el Fideicomiso invierte, directa o indirectamente, a través de los Vehiculos de
Inversion en el sector inmobiliario para la renta de minibodegas en México bajo el concepto de
autoalmacenaje.

Nuestro portafolio consiste en 15 inmuebles, los cuales se encuentran estratégicamente ubicados
en la zona metropolitana, las cuales 7 se encuentran operando (2 estabilizadas y 5 por
estabilizar), 5 son terrenos y 3 se encuentran en proceso de construccion.

Al 31 de diciembre de 2018, el indice de ocupacién promedio de nuestros inmuebles era del
57.6%.

ii) Canales de distribucion

La actividad del Fideicomiso consiste en dar en arrendamiento inmuebles mismos que son
otorgados en subarrendamiento para el uso de bodegas de autoalmacenaje, para esto ultimo es
necesario formalizar un contrato directamente en cada una de las Sucursales que operan bajo la
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marca U-STORAGE. Sin embargo, puede reservar previamente desde la pagina de u-
storage.com.mx — operada por nuestro Administrador.

iii)Patentes, licencias, marcas y otros contratos
Patentes, licencias y marcas y otros contratos

Al 31 de diciembre de 2018, el Fideicomiso no cuenta con ninguna patente, licencia o marca u
otro contrato relevante de manera directa. Sin embargo, el Fideicomiso utiliza cierta propiedad
intelectual a través de su Administrador o sus partes relacionadas, derivado de sus acuerdos
contractuales para el desarrollo de su operacion a través de sus Vehiculos de Inversion, para
mas informacién al respecto véase la Seccidn “Resultados de las Operaciones y perspectivas
inciso d) Contratos y acuerdos relevantes, punto 2. Contrato de Administracion”.

Otros Contratos (distintos a los relativos a las Operaciones de Formacion)

El Fideicomiso tiene contratados pélizas de seguros para sus inmuebles e instalaciones, mismas
que amparan una cobertura contra dafios en bienes y pérdida de rentas debido a siniestros tales
como incendios, tornados, inundaciones, terremotos y actos de terrorismo, asi como cobertura de
pérdidas consecuenciales, responsabilidad civil, cristales, anuncios, equipo electrénico y
maquinaria.

iv)Principales clientes

A la fecha y derivado del modelo de negocios, no existe dependencia del Fideicomiso de
cualquiera de sus Clientes. La pulverizacion de los inquilinos reduce riesgos de dependencia y
desocupacion, minimizando el riesgo y maximizando la solidez y estabilidad de la operacion de
FIBRA Storage.

La mayor parte de los Clientes (subarrendatarios) que ocupan las minibodegas ubicadas en
los inmuebles que forman parte de nuestro Portafolio son personas fisicas que buscan un lugar
seguro, limpio y accesible donde almacenar bienes personales, menaje de casa, bienes en venta,
herencias, bienes que utilizan esporadicamente, regalos e incluso automéviles. Estos clientes
estimamos que han representado y representan entre el 60% y 80% de nuestro negocio.

Otro componente importante de nuestros Clientes lo conforman empresas y personas fisicas con
actividad empresarial que contratan nuestras bodegas para ayudar a crecer su negocio u oficina
mediante el autoalmacenaje de archivo, expedientes, papeleria, inventario o mercancia, manejar
centros de distribucion a pequena escala y muebles y otros equipos de oficina durante el periodo
de cambio de oficina. Estos clientes estimamos que han representado y representan entre 20% y
40% de nuestro negocio.

v)Legislacion aplicable y situacion tributaria
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El Fideicomiso se encuentra sujeto a la LGTOC, la LISR y la RMF, la LMV y la Circular Unica de
Emisoras, entre otros y cualquier disposicion nacional o extranjera que le resulte aplicable.

El siguiente resumen contiene una descripcion de ciertas consecuencias fiscales derivadas de la
adquisicion, tenencia y enajenacion de los CBFls, de conformidad con la LISR, pero no debe
considerarse como una descripcion detallada de todas las consideraciones fiscales que pueden
ser relevantes para el inversionista, al momento de tomar la decisién de invertir en nuestros
CBFls.

Este analisis no constituye y no debe ser considerado como una recomendacion juridica o fiscal
para los Tenedores de los CBFls. Este analisis tiene el unico objeto de proporcionar informacién
general, basandose en las Leyes fiscales de México vigentes a la fecha de este Reporte.

El tratamiento fiscal descrito a continuacién puede no ser aplicable para algunos de los
Tenedores vy, por ello, se recomienda a cada uno de ellos consultar con sus asesores fiscales
para un entendimiento completo de las consecuencias fiscales de la suscripcion, tenencia y
disposiciéon de sus valores.

Este resumen no analiza todas las consecuencias fiscales que pueden ser aplicables a los
Tenedores en particular.

El régimen fiscal aplicable a la enajenacién de CBFls emitidos por la FIBRA, a través de la BMV
para personas fisicas y morales residentes en México y/o residentes en el extranjero esta
previsto, entre otros, en los articulos 187 y 188 y demas disposiciones aplicables a la LISR y de
la RMF vigente.

Residentes en México

Pagos de rendimientos

El Fiduciario debera retener a los Tenedores de los CBFls el ISR por el Resultado Fiscal que les
distribuya aplicando la tasa del 30% sobre el monto distribuido de dicho resultado, salvo que los
Tenedores de los CBFlIs que los reciban estén exentos del pago del ISR por ese ingreso. Cuando
los CBFls estén colocados ente el gran publico inversionista, como es el caso que nos ocupa,
sera el intermediario financiero que tenga en depdsito los citados CBFls quien debera hacer la
retencion del impuesto a que se refiere el parrafo anterior, quedando el Fiduciario relevado de la
obligacion de realizar dicha retencion.

Las sociedades de inversion especializadas de fondos para el retiro (SIEFORES) no son
contribuyentes del ISR, en los términos de los articulos 80 y 81 de la LISR. Por ello, el
intermediario financiero no estara obligado a efectuar retencion alguna por el Resultado Fiscal del
ejercicio de la FIBRA.

Enajenaciones

Las personas fisicas residentes en México que se encuentren dentro del supuesto previsto por el
articulo 188, fraccion X de la LISR (que sefala que estaran exentos del pago del impuesto sobre
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la renta los residentes en el extranjero que no tengan establecimiento permanente en el pais y las
personas fisicas residentes en México por la ganancia que obtengan en la enajenacion de CBFls
que realicen a través de mercados reconocidos), estaran exentas del pago del ISR por la
ganancia obtenida en la enajenacion de sus CBFls, realizadas a través de la BMV.

La exencion antes mencionada no es aplicable a las personas morales residentes en México.

Otros impuestos

Los Tenedores de los CBFls no estaran sujetos a impuestos sucesorios u otros impuestos
similares con respecto a sus CBFls. En México no existen impuestos al timbre, a la inscripcion de
emisiones u otros impuestos similares a cargo de los Tenedores en relacién con sus CBFls.

Residentes en el extranjero

Tratados

A continuacion, se incluye un resumen general de las principales consecuencias derivadas de la
inversion en CBFls por parte de un inversionista que no sea residente en México y que no
mantenga sus CBFls o sus derechos sobre los mismos como parte de las actividades realizadas
a través de un establecimiento permanente en México (un “Tenedor No Residente”), de
conformidad con la LISR y sus disposiciones y reglamentos vigentes.

De conformidad con la Regulaciéon mexicana, el concepto de residencia fiscal puede ser adquirido
a través de distintas circunstancias, siendo un analisis altamente técnico. Debido a ello, cualquier
determinacion en cuanto a la residencia de una persona fisica o moral debe tomar en
consideracion la situacion particular de la misma.

En el supuesto de que se considere que una persona fisica o moral tiene un establecimiento
permanente en México para efectos fiscales, todos los ingresos imputables a dicho
establecimiento permanente estaran sujetos al ISR en México.

Debe destacarse que los residentes en el extranjero que sean Tenedores de los CBFls que
enajenen sus CBFls a través de la BMV podrian estar sujetos a impuestos de acuerdo con las
legislaciones fiscales aplicables en el lugar de su residencia o nacionalidad. Cualesquier
consecuencias fiscales en jurisdicciones extranjeras deberan consultarse con sus respectivos
asesores fiscales.

Las ganancias obtenidas por otros Tenedores de CBFls no residentes para efectos fiscales en
México que tengan derecho de acogerse a los beneficios previstos en los tratados fiscales
celebrados por México, pueden estar total o parcialmente exentos del pago del ISR en México.
Los Tenedores de los CBFls residentes en el extranjero deben consultar a sus propios asesores
fiscales en cuanto a la posibilidad de acogerse a los beneficios de dichos tratados.

Las personas fisicas y morales residentes en paises con los que México ha celebrado convenios
para evitar la doble tributacion tienen derecho a acogerse a los beneficios del convenio que les
sea aplicable, comprobando su residencia fiscal en el pais de que se trate, designando un
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representante en México y dando aviso sobre dicha designacion a las autoridades fiscales
mexicanas, ademas de cumplir con los requisitos que impongan las disposiciones fiscales
aplicables.

Pagos de rendimientos

El Fiduciario debera retener a los Tenedores de los CBFls el ISR por el Resultado Fiscal que les
distribuya aplicando la tasa del 30% sobre el monto distribuido de dicho Resultado Fiscal, salvo
que los Tenedores de los CBFls que los reciban estén exentos del pago del ISR por ese ingreso.

La retencidn que se haga a los Tenedores de los CBFls que sean residentes en el extranjero sin
establecimiento permanente en el pais se considerara como pago definitivo del ISR.

Cuando los CBFls estén colocados entre el gran publico inversionista sera el intermediario
financiero que tenga en depésito los citados CBFls, quien debera hacer la retencion del ISR a
que se refiere el parrafo anterior y el Fiduciario quedara relevada de realizar tal retencion.

Enajenaciones

Cuando los CBFls estén colocados entre el gran publico inversionista y se enajenen a través de
los mercados reconocidos a los que se refieren las fracciones | y Il del articulo 16-C del Codigo
Fiscal de la Federacion, estaran exentos del pago del ISR los residentes en el extranjero que no
tengan establecimiento permanente en el pais, por la ganancia que obtengan en la enajenacion
de dichos certificados que realicen a través de esos mercados.

De lo contrario, las ventas u otras enajenaciones de CBFIls estan sujetas al pago del impuesto en
México, salvo en la medida en que un Tenedor No Residente tenga derecho a acogerse a los
beneficios previstos en algun tratado fiscal del que México sea parte.

Debe destacarse que los residentes en el extranjero que sean inversionistas de CBFls que
enajenen sus CBFls a través de la BMV podran estar sujetos a impuestos de acuerdo con las
legislaciones fiscales aplicables en el lugar de su residencia o nacionalidad. Cualesquier
consecuencias fiscales en jurisdicciones extranjeras deberan consultarse con sus respectivos
asesores fiscales.

Otros impuestos
Un Tenedor No Residente no estara sujeto a impuestos sucesorios con respecto a sus posiciones
de CBFls de la FIBRA. En México no existen impuestos del timbre a la inscripcion de emisiones u
otros impuestos similares a cargo de los Tenedores No Residentes en México en relacion con
sus CBFls.

vi)Recursos humanos

El Fideicomiso no tiene empleados consecuentemente no tiene obligaciones de caracter laboral.
Los servicios administrativos le son proporcionados por una parte relacionada del Administrador.
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vii)Desempefio ambiental

El desarrollo y operacion de los Activos Inmobiliarios de FIBRA Storage en materia ambiental
esta sujeta a la Ley General de Equilibrio Ecolégico y Proteccion al Ambiente, las disposiciones y
reglamentos publicados conforme a la misma y los equivalentes estatales y locales, asi como la
Ley Ambiental de Proteccién a la Tierra en el Distrito Federal (hoy Ciudad de México); Ley de
Residuos Sdlidos del Distrito Federal (hoy Ciudad de México); Reglamento de Impacto Ambiental
y Riesgo, siendo estas legislaciones las aplicables para la integracién y presentacion de: (i)
Manifestacién de Impacto Ambiental Modalidad General y/o Especifica, (ii) Informe Preventivo, y
(i) Estudio de Riesgo mismos que regulan la preservacion, restauracion y proteccion ambiental
en México, asi como las Normas Oficiales Mexicanas y Normas Ambientales para el Distrito
Federal (hoy Ciudad de México), aplicables a la naturaleza del proyecto, obra o actividad.

Conforme a la legislacion a la que estamos sujetos, se estan implementando las medidas
necesarias para garantizar el cumplimiento ambiental, mediante la obtencion o renovacion, segun
corresponda, de los permisos, licencias, autorizaciones o tramites ambientales necesarios para el
desarrollo y operacion de los Activos Inmobiliarios en cumplimiento de las leyes federales,
estatales y locales, asi como sus respectivos reglamentos, en materia ambiental.

FIBRA Storage al 31 de diciembre de 2018 no tiene procedimientos legales o administrativos
pendientes de resolucion en nuestra contra en relacién con cuestiones ambientales.

viii)Informacién del mercado

Industria del autoalmacenaje en México

En la siguiente grafica se muestran los datos de la participacion en la industria de
autoalmacenaje en México.

Fuente: AMDAAC

Industria de .-"ku[t:l-.l'l.|r'm-|c,:-r|.-:j:- en México

Principales Competidores
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A continuacién, se muestra la penetracion de mercado de FIBRA Storage y los inmuebles
administrados por su Administrador o partes relacionadas bajo una misma marca.

Fuente: AMDAAC

Auto almacenaje en México (Miles de m2 rentables)
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m L-5torage FIBRA Storage
ix)Derechos

Al 31 de diciembre de 2018, FIBRA Storage no ha decretado ningun derecho que no haya estado
relacionado con su Oferta Publica Inicial.

x)Distribuciones
Al 31 de diciembre de 2018, FIBRA Storage no ha realizado ninguna distribucion.
c)Descripcion de los activos que conforman el patrimonio del fideicomiso
i)lnmuebles propiedad del Fideicomiso

A la fecha del cierre del trimestre, el portafolio de la FIBRA es el siguiente:
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{1 [Vaseo de Quirea Estahitzada dharo Obregin(CDME) [ 2ms 2015
P2 [Lemm Estahilizmda Toluca (Estado de Mésoo) i 2010
3 |Tweesidad Por estabiizar C oymarin(COME) [ o004 Sirxi Z‘:;fg':'jlli
{4 [Thlpang94g For estahilzar | Berin hudes (COMI) 2014 2015
{5 |LelVale For estahilizar | Bertin_fuimes (C DM 2014 017
{6 |[Cuafimalpa For estahilzar ICnajrralps de Morsbs (CDRED) | 2016 2017
{7 [Méxin — Tamuha (Popofls)  |Por estabdizar Mizuel Hid alen (CDMX) | 2014 v 2015 218
{ 8 |BaltadeSantsBahan En comstreeifn Miznel Hid ala (CDRED) 2005 20189
b9 [Fewchcin En corstraceibn Berin = (CDMID) 2017 2019
| 10 |HewmyFoxl En corstraceibn Gustan & Madew (CDME) 2007 219
P (Cwermrra Tewemo [ Fochmba (COMED 2008 200
12 [Lemm O Temero O ooyacac (Estado de Méoro) 2018 220
{13 [Patawo Tewan Iztaralen (COMID L2017 2020
14 |Pab 5ok Temrers Husguiean(Fstadode Méea) | 2016 230
158 |Mariaro Escchelo Terreno Gustavn 4. Malem (COMED | 20lg 2020

ii)Adquisiciones inmobiliarias o desarrollos inmobiliarios

Adicional a nuestras operaciones de formacion, el Fideicomiso realizé en el cuarto trimestre
de 2018 la adquisicién de un terreno denominado “Mariano Escobedo”.

Portafolio en Desarrollo

La mitad de las propiedades del portafolio inicial de FIBRA Storage se encuentra en distintas
fases de desarrollo, incluyendo la obtencién de diferentes permisos de construccién por parte
de las autoridades locales, lo cual puede modificar nuestras estimaciones respecto a los
tiempos de entrega previstos por la Administracion. Ademas de ello, el CAPEX proyectado
pudiera verse afectado por ciertos factores econdmicos externos como aranceles y
modificaciones al tipo de cambio, entre otros que pueden afectar al mercado nacional.

ABR PORTAFOLIO* (13 CAPEX por ejercer(2)

105,640 $658,64% 718

(*) Area Bruta Rentable, expresado en metros cuadrados

(1) Area Rentable Bruta estimada al finalizar el desarrollo de todas las etapas de las propiedades de
portafolio, sin incluir AAil

(2) Considera CAPEX por ejercer para alcanzar ABR objetivo, sin incluir Afiil

La siguiente tabla presenta la inversién realizada en nuestras propiedades, asi como la
adquisicion de nuevas ubicaciones

4TI7 Abptrimestml  3T1S

Terrena 50,250,000 4TR66005  GOLF 50250000 456454 204 0.46%, 50250000 - (L1128
Construccion en proceso IMAGLT0 1612443099 57X 432650083 43859720 -ladi 43265083 38245623 13125

El Fideicomiso contintua ejecutando su plan de expansién mediante el desarrollo de propiedades.
Para mas informacién, dirigirse al reporte trimestral al apartado “Resumen del Portafolio” y a la
seccion anterior de este reporte “Resultados de las operaciones y perspectivas, inciso c)

20de 80



STORAGE Consolidado

Clave de Cotizacion: STORAGE Trimestre: 4D  Ano: 2018

Descripcion de los activos que conforman el patrimonio del fideicomiso, sub inciso i) Inmuebles
propiedad del Fideicomiso’.

iii)Evolucién de los activos del fideicomiso (incluyen ingresos, porcentajes de area rentada,
vencimientos de los contratos de arrendamiento, avance de los inmuebles en desarrollo)

Resumen del portafolio

El portafolio se conforma por 15 propiedades, de las cuales 7 se encuentran operando (2
estan estabilizadas y 5 por estabilizar), 5 son terrenos y 3 se encuentran en proceso de
construccion.

Una propiedad estabilizada se refiere a aquella que cuenta con una ocupaciéon promedio
anual del 85%.

Nuestros principales indicadores corresponden a los siguientes elementos:
Portafolio en operacion

INDICADOREES OPERATIVOS T8 A% trime stral

GLA est iz as 9420 2413 0.07%
GLA por esthilzar 42,040 42,047 0.02%
GLA total(xd) 51 460 51,480 0.00%
Totalde netos wridos 29 544 27968 592%
Oopariin ohl poredio (49 S761% 3w 5.929%
GLA endesarolb (i) 54,180 48,000 17.78%

Total portafolio ABR (m2)

B8.92%
Estabilizadas

39.80%
Por establizar
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{1 [Vascode Chacea Estabilzada Ao Obregin(CDMD) 2015 2015
N Estshifzmda Tehea(Esdo de Mémoo) 2010
3 |Trversidad For estshilizar Coyoacin(COME) 2014 szxi Z‘:;i_zgglli
{4 [Tdpan94g For estabiimar Bertio Fudre= (C DM 2014 x5
{5 TelValk For estahimar Berip_huiwez(C DM 2014 2017
{6 [Cusjrwalpa For estahilizar Cuajenalpa de Marebs (DL 2016 2017
{7 [Mésxico — Taruba (Popots)  |Por estabiizar Miznel Hid aln (CDME) 2014 72015 EIE;
! 8 |FaliadeSamtaBihan En comstccion Miguel Hid aln (CDMED) 2015 19
U9 [Fewolcin En comstrccin Bertio Fuire= (C DM 2017 a1
{10 [HewvFou En comstuocice Gustwro A, Madew (COMI) 2017 19
{11 |Cuenmro Tewar ochimieo (CDM) 2018 220
12 [Lamel Tewao O oowoacac (Estado de Méaco) 20la 220
{13 [Pawco Terero Iztacako (COMIT) 2017 a7
14 |Pab Scb Terero Hupruibe an (Fstado de México) 2015 220
15 |[Mariawo Fsechedo Terern Gustarn &, Malew (COMI) 2018 EIE

2018

Para mas informacion, dirigirse al reporte trimestral al apartado “Resumen del Portafolio”

iv)Desempefio de los activos del fideicomiso, incluyendo los principales indices de la industria
inmobiliaria (NOI, FFO, Cartera Vencida, etc.)

Conciliacién del NOI, EBITDA y FFO

Por los afios terminados al 31 de diciembre de 2018 y 2017 (histdricos y proforma)
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[ informacion financiera histarica | | Infomacion finandera proforma |
Total & fygresos 243 703144 166 22250 6250 287 43 367496
() Crastoe qperatime (E2AR5R5TY (5600 170) (17056 303) (5 549 580)
(-] Grasto predial (7125047 (328867 (1233 513) (1A085347)
IiFies o e to operativoe (NOD 178682 133 1046 601 402 &7 758 3181 32,200 287
Margen s obre ing e sos totales T1.84% G3.87% TE05% T74.17T%
Feaitado dtegralneto consolidado 173 137868 133 510,254 162156 228 Haes1=m
(-1 Plevraly del ejerc icio de e propiedades & dreercim (145 /933300 (122 212370 (125543 fadh (32 16115070
(-] (Costi) Fegre sos poT dideTe ses, Feto [H6435) 1454125 [ 1578 216) 1%3013
(+) Demrecicim 5271 62570 00 557 115779
() Brpnaestos 3 b bilids d MEl41H S0 M1 - -
EBITDA (*) 113432327 65 518774 38 582 050 24 456 754
Alargen s obre inzresos totales 45 .60 va 30 2504 E0.1304 54 3004
EEITDA (*) 38,582 050
[+) Crastos exracrdinarios (#4) 10217 g8
EBITDA ajustada (*) - - 49 489 048 -
Margen s obre inzre sos totales g4.3204
Feaitado btegralveto cansolidsdo 173 57368 135 510,254 162156 228 Eaes1E
(-1 Plevralis de e propiedades & dwnersin (145 /23330 (122 212370 (125543 p2d (32 16115070
(+) Deprecic i AT 1o 605708 o0 27 11507
Flujo neto operative (FEO) 27971739 16923722 36,703 834 206,439 7T
Alargen s obre ingre sos totales 112449 10.14%% 476004 0. 9G04

Por los periodos de tres meses del 1 de octubre al 31 de diciembre de 2018 y 2017 (historicos y proforma)

| inf ormacian finandera histoim| | informaci an financiera proforma |
Total d dygresos M ARE 43 504 560 MAREAH 16591 271
(-] Crastog qpeTtires (5 458.128) (15014 576 (5. 458.128) (4252 554
() Crasto pre dial (11566017 (165 265 (11366017 (66 371
Ingre:oneto operative (WOI) 17,757 604 28 385 T1D 17,757 694 12 232 366
Mlargen sobre ingres os totales TL. 9% G5.15% TL. 9% T3, T1%%
e oukado dbegralneto coreolidads 2R 2RF0 109 X png 26,251 345
(-7 Phrwalis delejercic o de hs propie dades de dmrersiom (15 4 1354 (23969 744) (151334 (17537 514
[+ [Coetio) dgre sos par diteTece s Twto 1a00s 144 701 12000 340 A12
(+) Depre chucin 17,56 303 752 17,436 403
[+) By ctog 4 Bt didad - 10046 158 - -
EEITDA [*) 11 Gads 882 18 125 DG 11 Gds 887 8404223
Margen sobre ingres os totales 47.74% 3471 % 47.74% 50.65%
EBITDA (*) 11 545 582
[+) Crastioe & Hraardiarios (4 67500
EBITDA ajustada (*) 11,713 082
Margen sobre ingres o totales 00) B 48,01 % 00085
Fe sukado dbegralneto coreolidudn AR 28FE 199 PR ke 20,251 45
(-1 Pyl de he propee dades de dmnersim (1834 1334 (23060 744) (134 13340 (17537 514
(+) Drepre chacifin 1756 LT ] 17235 400
Flujo neto ope mtivoe (FFO) 11,825 674 5,223,207 11 825 674 8,753,835
Margen s obre ingres os totales 48 4704 118804 48 4704 52 Td0a

Para mas informacion, dirigirse al reporte trimestral al apartado “Resumen del Portafolio’

v)Cumplimiento del plan de negocios y calendario de inversiones y, en su caso, desinversiones
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El Fideicomiso continlia ejecutando su plan de expansion y crecimiento de su Portafolio Inicial; para
lograr esto hemos realizado dos inversiones en nuevos proyectos. Asimismo, al 31 de diciembre de
2018 el fideicomiso no ha hecho ninguna desinversion.

FIBRA STORAGE apalanca la integracion vertical de su Administrador y partes relacionadas. Nuestra
vision y plan de negocios consiste en operar a través de un concepto innovador para buscar lograr
ser la mejor opcion de autoalmacenaje en México. Asimismo, el plan de negocios a corto plazo
consiste en desarrollar los Activos Inmobiliarios del Portafolio Inicial siguiendo los procesos probados
de operacién y administracién de U-Storage.

vi)Informe de deudores relevantes

Al 31 de diciembre de 2018, el Fideicomiso no identifica alguna actividad anormal de cobranza o a
algun deudor que represente mas del 1% de los ingresos del periodo.

d)Contratos y acuerdos relevantes

1.

CONTRATO DE FIDEICOMISO:

Nuestro Fideicomiso se constituydé mediante contrato de fideicomiso de administracion
identificado con el numero CIB/572 con fecha 13 de febrero del 2014, mismo que ha sido
modificado y re expresado conforme a lo siguiente: (i) con fecha 2 de julio del 2014 se celebrd un
primer convenio modificatorio, (ii) con fecha 30 de septiembre del 2016 se celebré un segundo
convenio modificatorio y (iii) con fecha 6 de julio del 2018, se celebr6 un tercer convenio
modificatorio, en virtud del cual dicho fideicomiso se re expreso integramente para ser un
fideicomiso irrevocable de emisién de Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios para
calificar como FIBRA el cual se present6 ante la CNBV y la BMV y se encuentra disponible para
su consulta en sus respectivas paginas de internet www.bmv.com.mx y www.gob.mx/cnbv
correspondiente a dichas autoridades.

Partes del Fideicomiso:

Las partes de este Contrato de Fideicomiso son: (i) Los Fideicomitentes y Fideicomisarios en
Segundo Lugar; (ii) el Fiduciario; (iii) Fideicomisarios en Primer Lugar representados por el
Representante Comun; (iv) el Administrador, y; (v) el Representante Comun identificado
como Evercore Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Division Fiduciaria identificado como el
Representante Comun.

Fines del Fideicomiso

El fin principal del Contrato de Fideicomiso es la adquisicibn o construccién de bienes
inmuebles en México para su desarrollo, comercializacion o administracion que se destinen al
arrendamiento, la adquisicidon del derecho a percibir ingresos provenientes del arrendamiento
de dichos bienes inmuebles, asi como otorgar financiamiento, con garantia hipotecaria, para
esos fines, en todo caso llevado a cabo directamente a través del Contrato de Fideicomiso o,
indirectamente, a través de Vehiculos de Inversion, en el entendido que, con la finalidad de
lograr cumplir con dicho fin principal, el Fiduciario debera: (i) llevar a cabo Emisiones,
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incluyendo de CBFls de tesoreria; (ii) realizar Inversiones conforme a las disposiciones del
presente Contrato de Fideicomiso; (iii) realizar Distribuciones en cumplimiento de las
disposiciones contenidas en el presente Contrato; (iv) adquirir, mantener en su propiedad y
disponer de los bienes y derechos que comprenden el Patrimonio del Fideicomiso; (v) abrir,
mantener y/o administrar las Cuentas del Fideicomiso; y (vi) realizar todas aquéllas
actividades que sean necesarias, recomendables, convenientes o incidentales a las
actividades descritas en el presente Contrato de Fideicomiso; en cada caso, de conformidad
con las instrucciones previas y por escrito del Administrador o, en su caso, de cualquier otra
Persona u 6rgano que conforme a los términos del Contrato de Fideicomiso tenga derecho a
instruir al Fiduciario.

Patrimonio: Se conforma o conformara de la siguiente manera:

(i) los Derechos de Fideicomitente-Fideicomisario del Fideicomiso F/1767 y de cualquier otro
Vehiculo de Inversion, cualquier participacion en Vehiculos de Inversién, Activos Inmobiliarios
y/o Inversiones realizadas o que realice el Fideicomiso, directa o indirectamente, conforme a
los términos del Contrato de Fideicomiso, asi como los derechos asociados a dichas
participaciones (incluyendo, derechos corporativos y derechos a recibir distribuciones), asi
como aportaciones adicionales realizadas por los Fideicomitentes que cumplan con la
Regulacion aplicable a la FIBRA,; (ii) los Recursos de la Emision y las cantidades depositadas
en las Cuentas del Fideicomiso; (iii) las Inversiones Permitidas y cualquier cantidad que
derive de las mismas; (iv) CBFls emitidos por el Fiduciario que sean adquiridos por parte del
propio Fideicomiso; (v) los recursos derivados de los Derechos de Arrendamiento; (vi) los
Activos Inmobiliarios y/o Derechos de Arrendamiento que se adquieran con los Recursos de la
Emision o con cualquier otro recurso licito, incluyendo aquéllos que formen parte del
Patrimonio del Fideicomiso y aquellos que sean aportados con posterioridad al Patrimonio del
Fideicomiso; (vii) cualquier bien, derecho y/o cantidad obtenida con motivo de la enajenacion,
venta o transmisién de las participaciones en Vehiculos de Inversion, Activos Inmobiliarios y/o
Inversiones realizadas o que realice el Fideicomiso; (viii) los rendimientos financieros que se
obtengan por la inversion de los recursos en las Cuentas del Fideicomiso, en su caso; (ix) los
derechos derivados de cualquier contrato, convenio o acuerdo, suscrito por el Fiduciario o
adquiridos por él, ya sea directamente o indirectamente, en cumplimiento de los fines del
Fideicomiso; (x) los recursos que se obtengan de la emision de valores distintos a los CBFls,
incluyendo los recursos que se obtengan de la emision de valores representativos de deuda;
(xi) todos y cada uno de los demas activos, bienes y derechos cedidos al y/o adquiridos por el
Fiduciario, directa o indirectamente, de cualquier manera, de tiempo en tiempo, asi como los
derechos y/o las cantidades que deriven del ejercicio de cualquier derecho que corresponda al
Fideicomiso; y (xii) todas y cualesquiera cantidades en efectivo y todos los accesorios, frutos,
productos y/o rendimientos derivados de o relacionados con los activos, bienes y derechos
descritos en los incisos anteriores.

Emision de CBFIS

El Fiduciario llevo a cabo la emisién inicial de CBFIs bajo el Contrato de Fideicomiso de
conformidad con lo siguiente: (a) Oferta nacional de CBFls Originales. De conformidad con las
instrucciones previas y por escrito del Comité Técnico en términos de las resoluciones de la
Sesion Inicial, el Fiduciario llevo a cabo una oferta publica, nacional, primaria CBFls a través
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de la Bolsa (los “CBFls Originales”). Dichos CBFls Originales seran emitidos por el Fiduciario
de conformidad con los montos, y de conformidad con los términos y condiciones autorizados
por la CNBV, la Bolsa y el Comité Técnico (en términos de las resoluciones adoptadas en la
Sesién Inicial). Dichos CBFIs Originales se inscribiran en el RNV, se listaran en la Bolsa y
estaran amparados por un Titulo que sera depositado en Indeval. (b) Uso de los Recursos. El
Fiduciario debera utilizar los Recursos de la Emisién derivados de la Emision Inicial para (i)
pagar los Gastos de Emision y Colocacion relacionados con la Emision Inicial, (i) pagar
Gastos del Fideicomiso, y (iii) en la medida en que exista saldo restante después del pago de
las cantidades referidas en los numerales (i) y (ii) anteriores, para fines generales de capital
de trabajo o fines de inversion del Fideicomiso o de los Vehiculos de Inversion, en cada caso,
de conformidad con las instrucciones previas y por escrito del Administrador. (c) Contrato de
Colocacién. A efecto de llevar a cabo la Emision Inicial de conformidad con las instrucciones
previas y por escrito del Comité Técnico a ser emitidas conforme a la Sesion Inicial, el
Fiduciario debera celebrar un contrato de colocacion con el o los Intermediarios Colocadores,
precisamente en los términos instruidos por el Comité Técnico.

CBFlIs Adicionales; Emisiones Subsecuentes.

El Fideicomiso podra llevar a cabo Emisiones adicionales de CBFls (los “CBFls Adicionales”),
publicas o privadas, dentro o fuera de México (cada una, una “Emision Subsecuente”), de
conformidad con las instrucciones previas y por escrito que al efecto entregue el
Administrador al Fiduciario, con la aprobacion previa de la Asamblea Ordinaria. En caso de
realizar Emisiones Subsecuentes, el Fiduciario debera tramitar la actualizaciéon de la
inscripcion de los CBFls en el RNV conforme a la Regulacion y obtener la autorizacion previa
de la CNBV en caso de que se realicen ofertas publicas. Asimismo, debera tramitar el listado
de los CBFls Adicionales en la Bolsa y llevar a cabo todos los actos tendientes a canjear y
depositar los Titulos en Indeval, asi como obtener las demas autorizaciones que resulten
necesarias conforme a la Regulacion.

La Asamblea Ordinaria debera aprobar los términos, condiciones y caracteristicas de las
Emisiones Subsecuentes, incluyendo el precio (y su forma de determinacion), monto y
numero de los CBFls Adicionales a ser emitidos, asi como si los mismos seran ofrecidos
mediante oferta publica y/o privada o colocados entre los mismos Tenedores.

Los CBFIs Originales emitidos por el Fiduciario en la Emisién Inicial y los CBFls Adicionales
emitidos por el Fiduciario en cualquier Emisién Subsecuente conforme a la presente sera
considerados como parte de la misma Emision, estaran sujetos a los mismos términos y
condiciones y otorgaran a sus Tenedores los mismos derechos (por lo que los Tenedores
sesionaran y seran representados en las Asambleas de Tenedores de manera conjunta), y no
existira subordinacion alguna entre los CBFls emitidos por el Fiduciario conforme a Emisiones
publicas y privadas. En virtud de lo anterior, las Distribuciones que se realicen a los
Tenedores de CBFls que hayan sido emitidos en la Emisién Inicial y cualesquiera Emisiones
Subsecuentes se realizardn a prorrata y en la misma prelacién, sin que ninguna Emision
tenga preferencia sobre otra.

Derechos de Suscripcion Preferente. En caso que asi lo determine el Comité Técnico o la
Asamblea de Tenedores, segun sea el caso, los CBFls Adicionales que se emitan en el
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contexto de una Emision Subsecuente podran sujetarse, total o parcialmente, al ejercicio del
Derecho de Suscripcion Preferente por parte de los Tenedores. Cuando se emitan CBFls
Adicionales sujetos al Derecho de Suscripcion Preferente, los Tenedores tendran derecho
preferente en proporcién al numero de CBFls del que en ese momento sean titulares o, en su
caso, en proporcion al numero de CBFls del que en ese momento sea titular el Tenedor, para
suscribir los CBFls Adicionales que se emitan. El derecho que se confiere en este parrafo
debera ser ejercido en los términos y condiciones y dentro de los plazos que al efecto se
determinen en la Asamblea de Tenedores que acuerde llevar a cabo la Emisiéon Subsecuente
de que se trate. En el caso de que quedaren sin suscribir CBFls Adicionales sujetos al
Derecho de Suscripcidn Preferente después de la expiracién del plazo durante el cual los
Tenedores hubieren gozado del derecho de preferencia que se les otorga en esta seccién, los
CBFIs Adicionales de que se trate podran ser ofrecidos para suscripcion y pago en los
términos y plazos que disponga la propia Asamblea de Tenedores a los Tenedores que si
hubieren ejercido su derecho dentro del plazo de preferencia original. Todos los Tenedores
que ejerzan Derechos de Suscripcion Preferente, lo realizaran en igualdad de circunstancias.
El Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores podra determinar que los CBFIs Adicionales
no sean materia de Derechos de Suscripcion Preferente y que los mismos sean (i) ofrecidos a
terceros de manera publica o privada, (ii) entregados como contraprestacion por la adquisicion
de Activos Inmobiliarios que se destinen al arrendamiento o del derecho a percibir ingresos
provenientes del arrendamiento de dichos bienes, en los términos y bajo las condiciones que
en su momento determine el Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores, segun sea el caso;
(iii) entregados como pago de obligaciones a cargo del Fideicomiso, en los términos que
autorice el Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores, segun sea el caso, o (iv) utilizados
para cualquier otro fin, en los términos que autorice el Comité Técnico o la Asamblea de
Tenedores, de conformidad con las disposiciones del Fideicomiso.

Derechos de Adquisicion Preferente. En caso que asi lo determine el Comité Técnico o la
Asamblea de Tenedores, los CBFls que se encuentren depositados en tesoreria podran
sujetarse, total o parcialmente, al ejercicio del Derecho de Adquisiciéon Preferente por parte de
Tenedores. Para efectos del ejercicio de los Derechos de Adquisicion Preferente, los
Tenedores tendran derecho preferente en proporcién al nimero de CBFls del que en ese
momento sean titulares para suscribir los CBFIs que determine el Comité Técnico o la
Asamblea de Tenedores conforme a los términos, condiciones y plazos que determine el
Comité Técnico o la Asamblea. En el caso de que quedaren sin colocar CBFls sujetos al
Derecho de Adquisicion Preferente después de la expiracion del plazo durante el cual los
Tenedores hubieren gozado del derecho de preferencia que se les otorga en esta seccion, los
CBFls restantes podran ser ofrecidos para suscripcién y pago en los términos y plazos que
disponga la propia Asamblea de Tenedores o el Comité Técnico a los Tenedores que si
hubieren ejercido su derecho dentro del plazo de preferencia original. Todos los Tenedores
que ejerzan Derechos de Adquisicidn Preferente, lo realizaran en igualdad de circunstancias.
El Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores podra determinar que los CBFls no sean
materia de Derechos de Adquisicion Preferente y que los mismos sean (i) ofrecidos a terceros
de manera publica o privada, (ii) entregados como contraprestacién por la adquisicion de
Activos Inmobiliarios que se destinen al arrendamiento o del derecho a percibir ingresos
provenientes del arrendamiento de dichos bienes, en los términos y bajo las condiciones que
en su momento determine el Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores, segun sea el caso;
(iii) entregados como pago de obligaciones a cargo del Fideicomiso, en los términos que
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autorice el Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores, segun sea el caso, o (iv) utilizados
para cualquier otro fin, en los términos que autorice el Comité Técnico o la Asamblea de
Tenedores, de conformidad con las disposiciones del Fideicomiso.

Asamblea de Tenedores

La Asamblea de Tenedores sera el 6rgano maximo de decision del Fideicomiso, representara
al conjunto de Tenedores y sus decisiones seran validas respecto a todos los Tenedores
conforme a las disposiciones del Contrato de Fideicomiso y la Regulacién, aun respecto a los
Tenedores ausentes y/o disidentes. La Asamblea de Tenedores debera reunirse previa
convocatoria que realicen el Fiduciario y el Representante Comun, las convocatorias para las
Asambleas de Tenedores seran emitidas conjuntamente por el Fiduciario y el Representante
Comun, y se publicaran, con al menos 10 (diez) dias naturales de anticipacion a la fecha en
que la Asamblea de Tenedores deba reunirse. Las convocatorias se publicaran: (i) por el
Fiduciario en Emisnet, y (ii) por el Representante Comun en cualquier periddico de amplia
circulacién nacional del domicilio del Fiduciario; en el entendido que el Representante Comun
sera quien procedera a dar cumplimiento a lo establecido en el penultimo parrafo del articulo
290 de la LMV, a fin de que Indeval le proporcione al Representante Comun la constancia
correspondiente. Las Asambleas de Tenedores se celebraran en las oficinas del
Representante Comun en la Ciudad de México o, en su caso, en cualquier lugar que se
indique en la convocatoria, en el entendido que éste ultimo tendra que ubicarse en la Ciudad
de México. Los Tenedores tendran a su disposicion de forma gratuita y con al menos 10 (diez)
dias naturales de anticipacion a la Asamblea de Tenedores correspondientes, en el domicilio
que se indique en la convocatoria, la informacién y documentos relacionados con los puntos
del orden del dia de la asamblea que corresponda.

Tipos de Asambleas de Tenedores. Habra dos tipos de Asambleas de Tenedores; (a)
Asamblea Ordinaria, la cual podran resolver cualquier asunto que requiera de la aprobacion
de la Asamblea de Tenedores incluyendo los asuntos establecidos en la Clausula 4.3., y; (b)
la Asamblea Extraordinaria la cual conocera de los asuntos contenidos en la Clausula 4.4 del
Contrato de Fideicomiso. Ambas Asambleas de Tenedores podran ser convocadas en
cualquier momento para discutir y resolver cualquiera de los asuntos que les corresponden.

El Comité Técnico

El Comité Técnico estara integrado por un maximo de 21 (veintiin) miembros. Cuando menos
el 25% (veinticinco por ciento) de los miembros del Comité Técnico deberan ser Miembros
Independientes. Por “Miembro Independiente” se entendera aquella persona que se ajuste a
lo previsto en los articulos 24, segundo parrafo y 26 de la LMV. La independencia se calificara
por la Asamblea de Tenedores respecto del Fiduciario, de los Fideicomitentes, del
Administrador y de cualquier Vehiculo de Inversion (una “Persona Independiente”).

Facultades Indelegables del Comité Técnico

(a) Fijar, previa opinién favorable del Comité de Practicas, las politicas de Inversion del
Patrimonio del Fideicomiso y los criterios de elegibilidad del Fideicomiso Emisor; (b) Aprobar
adquisiciones o enajenaciones de activos, bienes o derechos con un valor igual o mayor al 5%
(cinco por ciento) pero menor al 20% (veinte por ciento) del Patrimonio del Fideicomiso, con
base en cifras correspondientes al cierre del trimestre inmediato anterior; (c) Aprobar la
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celebracién de cualquier Operacidon con Personas Relacionadas con la mayoria del voto
favorable de los Miembros Independientes, debiéndose abstener de votar aquellos integrantes
que hayan sido designados por los Fideicomitentes o el Administrador, o por las personas
relacionadas con estos, y; (d) Establecer los términos y condiciones a los que se ajustara el
Administrador en el ejercicio de sus facultades de actos de dominio y, en su caso, de
administracion, mismos que quedaran establecidos en el Contrato de Administracion.

Comités Auxiliares

Comité de Auditoria: integrado unicamente con Miembros Independientes del Comité Técnico,
debiendo estar integrado con al menos 3 (tres) de ellos, conforme lo determine el Comité
Técnico.

Comité de Practicas: que estara integrado unicamente con Miembros Independientes del
Comité Técnico, debiendo estar integrado con al menos 3 (tres) de ellos, conforme lo
determine el Comité Técnico.

Comité de Nominaciones: que estara integrado por 5 (cinco) de los miembros del Comité
Técnico, debiendo contar con al menos 3 (tres) Miembros Independientes conforme lo
determine el Comité Técnico.

Representante Comun

El Fiduciario

El Representante Comun tendra las obligaciones y facultades previstas en el Titulo que
ampare los CBFls, en la Regulacién y las contenidas en el Contrato de Fideicomiso, a fin de
salvaguardar los intereses y derechos de los Tenedores.

El Fiduciario llevara a cabo la emision de CBFls exclusivamente en cumplimiento de los Fines
del Fideicomiso con cargo al Patrimonio del Fideicomiso y no asume ninguna obligacion a
titulo individual con respecto al pago de los mismos en caso de que el Patrimonio del
Fideicomiso no sea suficiente. Las partes del presente Contrato en este acto reconocen y
aceptan que la actuacién del Fiduciario en la Emision sera unica y exclusivamente en su
caracter de institucion fiduciaria.

Inversiones

El Fideicomiso realizara Inversiones, directamente o a través de Vehiculos de Inversion, en la
adquisicion o construccion de bienes inmuebles en México que se destinen al arrendamiento,
la adquisicion del derecho a percibir ingresos provenientes del arrendamiento de dichos
bienes, asi como otorgar financiamiento para esos fines con una garantia de los bienes
arrendados de conformidad con la fraccién Il del articulo 187 de la LISR y en general con las
disposiciones contenidas en los articulos 187, 188 y demas articulos aplicables de la LISR,
por lo que para efectos fiscales al menos el 70% (setenta por ciento) del Patrimonio del
Fideicomiso estara invertido en Activos Inmobiliarios y el remanente sera invertido en valores
a cargo del gobierno federal inscritos en el RNV o en acciones de fondos de inversiéon de
instrumentos de deuda, en el entendido que todas las inversiones realizadas por el
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Fideicomiso conforme al Contrato de Fideicomiso, deberan cumplir con los lineamientos de
inversion iniciales aprobados por el Comité Técnico, asi como cualesquier modificaciones
aprobadas por la Asamblea Ordinaria de Tenedores o deberan ser aprobadas por la
Asamblea de Tenedores si las mismas no cumplen con los Lineamiento de Inversion, en el
entendido, ademas, que en cualquier caso y en el supuesto que el Fideicomiso adquiera,
directa o indirectamente, bienes inmuebles ubicados en zonas restringidas, como se definen
en la Ley de Inversién Extranjera, el Fiduciario requerira la autorizaciéon que dicha ley
establece. Asimismo, en ningun caso el Fideicomiso podra destinar mas del 20% (veinte por
ciento) del Patrimonio del Fideicomiso a la adquisicién de valores de deuda inscritos en el
RNV. En estos casos, el Fideicomiso podra invertir en valores de corto plazo inscritos en el
RNV siempre que sean inversiones temporales efectuadas en tanto se realicen las
inversiones a las que se encuentren destinados los recursos de la emision correspondiente,
conforme a lo que se establezca en los Documentos de la Emision. Las Inversiones podran
realizarse en Pesos 0 en moneda extranjera en los términos previstos en la Regulacion.

Los recursos depositados en las Cuentas del Fideicomiso estaran sujetos a las disposiciones
contenidas en los articulos 187 y 188 de la LISR.

Distribuciones

Terminacion

El Fiduciario, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, debera realizar distribuciones a los
Tenedores de los CBFlIs de conformidad con las instrucciones previas y por escrito del
Administrador (entregando una copia al Represente Comun). Asimismo, debera realizar una
Distribucion cuando menos una vez al afo, al menos el 95% (noventa y cinco por ciento) del
resultado fiscal del ejercicio inmediato anterior generado por los Activos Inmobiliarios
integrantes del Patrimonio del Fideicomiso de conformidad con las disposiciones contenidas
en la fraccion VI del articulo 187 de la LISR.

El Administrador debera instruir al Fiduciario por escrito con copia al Representante Comun,
con por lo menos 8 (ocho) dias habiles de anticipacion a la fecha en la que se deba llevar a
cabo una Distribucion, para que realice dicha Distribucion. Si dicha Distribucién no cumple con
lo establecido en esta Clausula 12.1 del Fideicomiso, entonces debera estar sujeta a la previa
aprobaciéon del Comité Técnico. El Fiduciario debera dar aviso por escrito a la BMV a través
de EMISNET, a Indeval y a la CNBV con por lo menos 6 (seis) Dias Habiles de anticipacién a
la fecha en la que se deba llevar a cabo la Distribucion respectiva, sefialando en el aviso el
monto total a distribuirse a los Tenedores, diferenciando la cantidad correspondiente a
rembolso de capital y resultado fiscal y la fecha de Distribucion, de conformidad con las
instrucciones recibidas del Administrador. La entrega de cualesquiera cantidades que deba
hacerse a los Tenedores en términos de lo establecido en el Fideicomiso y en el Titulo, se
realizara por conducto del Indeval. A efecto de realizar lo anterior, el Fiduciario (previa
instruccion por escrito del Administrador con copia al Representante Comun), realizara el
depdsito del pago a través de Indeval, para que éste lo acredite a los Tenedores de los CBFls
antes de las 11:00 horas de la fecha de pago correspondiente. En caso de tratarse de la
ultima Distribucién, ésta se debera realizar contra la entrega del Titulo.
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El Contrato de Fideicomiso permanecera en pleno vigor y efecto hasta que los Fines del
Fideicomiso hayan sido satisfechos en su totalidad; en el entendido, que el Contrato terminara
(i) cuando se hayan desinvertido todas las Inversiones que integran el Patrimonio del
Fideicomiso de conformidad con la Clausula 15.1 del Fideicomiso y todas las cantidades
depositadas en las Cuentas del Fideicomiso hayan sido distribuidas a los Tenedores de
conformidad con las disposiciones del Contrato; (ii) a peticion de los Fideicomitentes si el
Fiduciario no lleva a cabo la Emisién Inicial; o (iii) por resolucion de la Asamblea
Extraordinaria, mediante la cual se apruebe la disolucién del Fideicomiso. No obstante lo
anterior, este Contrato no terminara hasta que todas las obligaciones pagaderas con fondos
del Patrimonio del Fideicomiso hayan sido pagadas en su totalidad.

No obstante lo anterior, la vigencia del presente Contrato no podra exceder del plazo de 50
(cincuenta) afios previsto en el articulo 394 de la LGTOC.

Miscelaneos

Legislacion Aplicable.
Para todo lo relativo con la interpretacion y cumplimiento del presente
Contrato, en este acto las partes del mismo se someten, de manera
expresa e irrevocable, a las leyes aplicables de México.

Jurisdiccioén.
Para todo lo relativo con la interpretacion y cumplimiento del presente Contrato, en este acto las
Partes se someten, de manera expresa e irrevocable a la jurisdiccion de los tribunales federales
competentes ubicados en la Ciudad de México, por lo que renuncian, de manera expresa e
irrevocable, a cualquier otra jurisdiccidn que pudiere corresponderles en virtud de sus domicilios
presentes o futuros o por cualquier otra razon.

CONTRATO DE ADMINISTRACION

Conforme a nuestro Contrato de Administracion suscrito con fecha 11 de julio del 2018 por el
Fiduciario, Self Storage Management, S. de R.L. de C.V. como Administrador, con la
comparecencia de Evercore Casa de Bolsa, S.A. de C.V. Divisién Fiduciaria como Representante
Comun de FIBRA Storage, el Administrador es responsable de llevar y ejecutar los siguientes
servicios:

Servicios de Administracién (Servicios Base)

(a)Evaluar, estructurar, implementar y, en caso de ser requerido conforme al Contrato de
Fideicomiso y/o la Regulacion, recomendar y someter a la aprobaciéon del Comité Técnico
o la Asamblea de Tenedores del Fideicomiso propuestas para realizar Inversiones y
desinversiones de conformidad con el enfoque de inversion y estrategia establecida por el
Administrador;

(b)Instruir al Fiduciario la realizacién de Distribuciones en los términos y sujeto a las
condiciones establecidas en el Fideicomiso;
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(c)Administrar las operaciones diarias del Fideicomiso y, en general, llevar la operacién del
Fideicomiso y cualquier Vehiculo de Inversion;

(d)Preparar y mantener o ayudar con la preparacion y el mantenimiento de toda la informacion
financiera y todos los libros, registros y cuentas del Fideicomiso segun sea requerido por
cualquier o6rgano regulatorio, bolsa de valores, consejos o autoridades quienes tengan
jurisdiccién sobre el Fideicomiso;

(e)Investigar, seleccionar y negociar, para el beneficio del Fideicomiso, con personas y pagar
comisiones a, y celebrar contratos con, o emplear, o retener servicios de, o a ser
prestados por, cualquiera de ellos en relacién con los asuntos del Fideicomiso;

(f)Llevar a cabo o ayudar que se lleven a cabo aquellas funciones administrativas necesarias
para la administracién del Fideicomiso y de los activos del Fideicomiso segun se acuerde
con el fiduciario respectivo;

(g)Preparar y presentar al Fiduciario cualesquier reportes, registros contables y estados
financieros para la preparacion de cualesquier auditorias del Fideicomiso y adicionalmente
segun sea solicitado razonablemente por el Fiduciario respecto las cuentas del
Fideicomiso;

(h)Realizar cualquier actividad relacionada con o enviar a los Tenedores, demas
inversionistas, Representante Comun o cualquier Bolsa y a terceras partes (segun sea el
caso) cualesquier notificaciones, registros, estados financieros y otros materiales escritos
segun se requiera por cualquier 6rgano regulatorio, bolsas, consejos o autoridades
quienes tengan jurisdiccion sobre el Fideicomiso o0 segun sea solicitado razonablemente
por el Fiduciario, y para ayudar segun se requiera con la preparacién de los mismos v,
cuando sea necesario o apropiado, organizar las aprobaciones del contenido de los
mimos;

(i)Proveer los servicios adicionales al Fideicomiso que sean razonablemente requeridos de
vez en cuando por el Fiduciario;

(i))Asumir la obligaciéon de realizar cualquier actividad relacionada con lo anterior para facilitar
el desempefio de sus obligaciones de conformidad con el presente Contrato;

(K)EI Administrador debera cumplir con la Ley Aplicable en la medida que resulte aplicable a
las funciones, poderes y obligaciones del Administrador conforme al presente Contrato; y

(DEn general dar cumplimiento a las obligaciones que se establezcan a su cargo en el
Fideicomiso y demas Documentos de la Emision.

Servicios de Desarrollo

Seran servicios consistentes en la coordinacién de la administracion entre las partes
relacionadas con el desarrollo y construccion de las sucursales establecidas en Activos
Inmobiliarios, hasta la entrega “llave en mano” a la operacion de dichas sucursales,
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incluyendo la localizacion del predio, gestién, disefio, coordinacién de obra, estudio de
mercado y viabilidad.

Servicios de Administracion de Propiedades

Son los servicios consistentes en gestionar y coordinar la administracion de los Activos
Inmobiliarios y de cualquier servicio que deba prestarse en relacién con cualquier Activo
Inmobiliario respecto del cual se hubiere realizado una Inversién, incluyendo su operacion,
administracion de ingresos, promocion, mantenimiento, vigilancia, soporte técnico, etc.

Representacion

El Administrador estara facultado para (i) actuar en nombre y representacion del Fiduciario, y
(i) instruir al Fiduciario con el fin de cumplir con las obligaciones a cargo del Fiduciario de
conformidad con el Fideicomiso sin requerir ninguna instruccion o aprobacion previa, en
ejercicio de los poderes otorgados por el Fiduciario a favor del Administrador.

Contraprestacion

Por los Servicios Base. El Fideicomiso pagard al Administrador una contraprestacion
equivalente a 35 (treinta y cinco) puntos base sobre el valor bruto de los Activos Inmobiliarios
conforme al valor contable (fair value) de las propiedades para cubrir los gastos operativos.

Por los Servicios de Desarrollo. El Fideicomiso, pagara al Administrador o a la persona que
éste determine, previa instruccion y comparecencia del Administrador, una contraprestacién
equivalente al 5% (cinco por ciento) de los costos incurridos en relacién con el desarrollo o
mejoras de capital realizadas a las propiedades o nuevos desarrollos relacionados con los
Activos Inmobiliarios, incluyendo adquisiciones de terrenos.

Por los Servicios de Administracion de Inmuebles. El Fideicomiso, directamente o a través de
cualquier Vehiculo de Inversion, pagara al Administrador el 7% de (i) los ingresos obtenidos
por la renta de unidades de autoalmacenaje en las sucursales ubicadas en los Activos
Inmobiliarios, asi como areas y espacios destinados a la renta, mas (ii) los ingresos por las
ventas de accesorios que se realicen en las sucursales ubicadas en los Activos Inmobiliarios.

Destitucion con Causa

El Administrador podra ser destituido por la Asamblea de Tenedores con el voto favorable de los
Tenedores que sean titulares del 66% (sesenta y seis por ciento) de los Certificados Bursatiles en
circulacion en dicho momento con derecho a voto, ya sea en primera o ulterior convocatoria, dentro
de los 180 (ciento ochenta) dias siguientes a que se determine por sentencia definitiva e inapelable
de un tribunal de jurisdiccion competente.

Destitucion sin Causa

El Administrador podra ser destituido por la Asamblea de Tenedores con el voto favorable de
los Tenedores que sean titulares del 66% (sesenta y seis por ciento) de los Certificados
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Reportes

Sustitucion

Vigencia

Bursatiles en circulacion en dicho momento con derecho a voto en la fecha que surta efectos
dicha remocién.

El Administrador debera entregar en los plazos que a continuacién se establecen los reportes
siguientes:

(i) Reporte de Rendimientos: Dentro de los 10 (diez) Dias Habiles siguientes a la conclusiéon
de cada trimestre, el Administrador debera entregar al Fiduciario, al Representante Comun y
al Auditor Externo, un reporte en el que sefale el monto de los Flujos de los Activos
Inmobiliarios y el monto de los Flujos Brutos que haya ingresado al Patrimonio del
Fideicomiso;

(i) Reporte de Gestion: EI Administrador debera elaborar anualmente y presentar al Fiduciario
y al Representante Comun, dentro de los 60 dias habiles siguientes a la conclusién de cada
ejercicio social inmediato anterior un reporte en el que informe cualquier asunto relevante en
relacién con la gestion de los Activos Inmobiliarios durante dicho periodo;

(iii) Reportes Trimestrales y Entrega de Informacion: El Administrador estara obligado a
entregar al Comité Técnico, al Representante Comun, asi como a los Tenedores (en este
ultimo supuesto unicamente en caso de que lo soliciten por escrito) de manera trimestral
durante los primeros 20 Dias Habiles de cada mes de enero, abril, julio y octubre de cada afio,
un informe sobre el desempefio de sus funciones.

Cualquier Administrador sustituto del Fideicomiso debera ser nombrado como el
Administrador del Fideicomiso, y el Fiduciario debera inmediatamente modificar el Contrato de
Fideicomiso sin ninguna otra accion, aprobacién o voto de cualquier Persona, incluyendo
cualquier Tenedor, mediante la celebracion de un contrato que demuestre su consentimiento
para obligarse conforme a los términos y condiciones del Contrato de Administracion y del
Contrato de Fideicomiso, el cual surtira efectos con anterioridad a que la renuncia del
Administrador que haya renunciado surta efectos, para reflejar (i) el nombramiento de dicho
administrador sustituto, (ii) la renuncia del Administrador como administrador del Fideicomiso,
y (iii) el cambio del nombre del Fideicomiso y de los Vehiculos de Inversién para que no
incluyan la palabra “U-Storage” o cualquier variacién de esta, incluyendo cualquier nombre al
cual el nombre del Fideicomiso o de los Vehiculos de Inversion pudo haberse cambiado.

La vigencia del contrato iniciara en la fecha de firma y concluird en la fecha que ocurra
primero de entre (i) la fecha en que se realice la desinversion total de todas las Inversiones
realizadas, (ii) el Administrador sea removido, o (iii) la fecha de terminacién del Fideicomiso.

Jurisdiccién y Derecho Aplicable
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Para todo lo relativo con la interpretacion y cumplimiento del Contrato de Administracién, las
partes del mismo se sometieron de manera expresa e irrevocable, a las leyes aplicables de
México, y a la jurisdiccion de los tribunales competentes de la Ciudad de México, por lo que
renuncian, de manera expresa e irrevocable, a cualquier otra jurisdiccion que pudiere
corresponderles en virtud de sus domicilios presentes o futuros o por cualquier otra razén.

3. CONTRATO DE PRESTACION DE SERVICION CON EL REPRESENTANTE COMUN

Conforme a nuestro Contrato de Prestacién de Servicios suscrito con fecha 06 de julio del 2018 entre
el Fiduciario y Evercore Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Divisién Fiduciaria como Representante Comun de
FIBRA Storage el cual es responsable de llevar y ejecutar los servicios de representacién comun conforme a

lo siguiente:

Designacion y Aceptacion

El Fiduciario designa y contrata al Representante Comun, y este ultimo acepta tal designacion
y se obliga a fungir, como representante comun de los Tenedores de los Certificados
STORAGE 18, en los términos que se establecen en el Contrato y con las facultades y
deberes que deriven para el mismo conforme (i) a los Documentos de Emisién, segun dicho
término se define en el Fideicomiso, (ii) a la Ley del Mercado de Valores, (ii) a las
disposiciones aplicables de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, (iv) demas
legislacion aplicable.

Servicios y limite de responsabilidad

Para que el Representante Comun pueda dar cabal cumplimiento, el Fiduciario debera
proporcionarle oportunamente cualquier documentacién e informacién que le sea requerida
por el Representante Comun, incluyendo, sin limitar, informes, reportes, estados financieros,
entre otros.

El Representante Comun no sera responsable (i) de la autenticidad, ni de la veracidad de los
documentos que, en su caso, reciba del Fiduciario, tales como estados financieros, escritura
constitutiva, poderes o cualquier otro documento, publico o privado, relacionados con la
Emision de los Certificados al amparo de lo establecido en la Ley del Mercado de Valores y
demas disposiciones aplicables, (ii) ni del retraso en el cumplimiento de sus funciones que se
ocasione como resultado de un retraso por parte del Fiduciario en proporcionarle de manera
oportuna la informacion que al efecto requiera, segin se prevé en el primer parrafo de la
presente clausula.

Contraprestacion

Como contraprestacion por el desempefio de las funciones que se encomiendan al
Representante Comun, el Fiduciario se obliga a pagar, con cargo al patrimonio del
Fideicomiso y, en su defecto al Fideicomitente, al Representante Comun los honorarios por
los siguientes conceptos:

a)Por aceptacion del cargo
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Vigencia

b)Por el desempefio de su cargo.
c)Por firma de instrumento publico o privado en el que intervenga.
d)Por Asamblea de Tenedores.

e)Por la celebracion de actos diferentes a los consignados en los Documentos de la
Operacion.

f)Todos los gastos de las publicaciones en los diarios de circulacion nacional que el
Representante Comun realice, asi como cualquier otro que pudiera generarse con motivo
de la operacion antes mencionada, seran cubiertos por el Fiduciario con cargo al
patrimonio fideicomitido.

g)Todos los gastos de viaje, hospedaje y viaticos que se generen por el desplazamiento del
personal de esta Institucion, con motivo del desempefio del cargo de Representante
Comun, correran por cuenta del Fiduciario con cargo al patrimonio fideicomitido.

La vigencia del Contrato de Prestacion de Servicios iniciara a partir de su suscripcion y
continuard hasta que concluya la actuacion del Representante Comun como tal. El
Representante Comun concluira sus funciones una vez que el Fiduciario haya liquidado en su
totalidad cualquier cantidad adeudada a los Tenedores bajo los Certificados, pero podra
renunciar a dicho cargo conforme se ha senalado o ser removido en todo tiempo por los
Tenedores de los Certificados. En el entendido que dicha remocién sélo tendra efectos a partir
de la fecha en que un representante comun sustituto haya sido designado, haya aceptado el
cargo y haya tomado posesion del mismo.

Legislacion aplicable

Para la interpretacién y cumplimiento del presente Contrato, las partes se someten
expresamente a las leyes y tribunales de la Ciudad de México, renunciando en forma expresa
a cualquier otro fuero que en razén de su domicilio, presente o futuro, o por cualquier otra
causa, pudiera corresponderles.

e)Administradores

El Administrador de FIBRA Storage conforme al Contrato de Fideicomiso es Self Storage
Management, S. de R.L. de C.V. los términos y condiciones sobre sus servicios,
contraprestaciones, causales de destitucion y sustitucién, informes que debe rendir y
cualquier otro asunto relevante se puede consultar en la seccion de “Resultados de las
Operaciones y perspectivas inciso d) Contratos y acuerdos relevantes, punto 2. Contrato de
Administracion”.
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f)Comisiones, costos y gastos del administrador, asesor o de cualquier otro(s) tercero(s)

relevante(s) que reciba(n) pago por parte del fideicomiso

Self Storage Management, S. de R.L. de C.V., (el “Administrador”), en su caracter de
Administrador de FIBRA Storage, tiene derecho a percibir las contraprestaciones de acuerdo
con el contrato de administracion celebrado con FIBRA Storage (el contrato de
administracion) para mas informacién consultar la Seccion “Resultados de las Operaciones y
perspectivas inciso d) Contratos y acuerdos relevantes, punto 2. Contrato de Administracion”.

Las comisiones realizar al 31 de diciembre de 2018 y 2017 fueron como sigue:

2018 2017
Comision por administracion de inmuebles  $ 4,958,482 1,578,929
Comisién de administracion base 2,686,171 -
Comisioén por desarrollo 925,756 -
$ 8,570,409 1,578,929

Conforme a lo anterior, a la fecha no existen comisiones adicionales pagadas por el Fideicomiso a terceros relevantes u otras figuras
a las que por contrato les correspondan al Administrador

g)Operaciones con partes relacionadas y conflictos de interés

Estamos sujetos a que surjan conflictos de interés derivado de la relaciéon con Self Storage
Management, S. de R.L. de C.V. como nuestro Administrador, ya que ciertos miembros no
independientes del Comité Técnico de FIBRA Storage también son directivos de nuestro
Administrador y tienen cierto interés en dicha sociedad y poder de decision. Nuestro contrato
fue negociado entre Personas Relacionadas y sus términos incluyendo contraprestaciones,
pudieran resultar poco favorables para FIBRA Storage a comparacién de haber sido
negociado con terceras personas no relacionadas. Como resultado podria haber conflictos en
la distribucion de los activos que sean adecuados para FIBRA Storage. Para mas informacion
sobre las contraprestaciones contractuales del Administrador favor de referirse a la Seccion
“Resultados de las Operaciones y perspectivas inciso d) Contratos y acuerdos relevantes,
punto 2. Contrato de Administracion”.

Sin perjuicio de lo anterior, atendiendo a lo dispuesto en nuestro Contrato de Fideicomiso, en
Operaciones con Personas Relacionadas (término definido en el Fideicomiso), tanto la
Asamblea de Tenedores como en nuestro Comité Técnico, se tendra que aprobar por los
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miembros independientes previa opinion favorable de nuestro Comité de Practicas Societarias
para formalizar cualquier contrato, transaccion o relacion con Personas Relacionadas o
cualquier otra persona que pueda tener conflicto de interés.

h)Auditores externos

KPMG Cardenas Dosal, S.C., fue nombrado como el Auditor externo de conformidad con el
Contrato de Fideicomiso. Se contraté al Auditor Externo a fin de llevar a cabo una auditoria de
los estados financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2018 y 2017, por los afos
terminados en esas fechas.

i)Otros terceros obligados con el fideicomiso o los tenedores

No existen otros terceros obligados con el Fideicomiso o los Tenedores distintos de aquellos
que puedan tener alguna relacion contractual, derivado del cumplimiento de los fines del
propio Fideicomiso, y hasta por el alcance de dicho acuerdo contractual. Hasta donde es del
conocimiento del Fideicomiso y uUnicamente por lo que involucra al Fideicomiso con sus
Tenedores, no existe ningun tercer obligado con estos ultimos.

j)Mercado de capitales
i)Estructura del fideicomiso y principales tenedores

El Fideicomiso fue creado en 2014 como un fideicomiso de administracién. El 6 de julio de
2018, los Fideicomitentes del Fideicomiso celebraron un convenio modificatorio y de re-
expresion para convertirlo en un fideicomiso de certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios
y sujetarlo al régimen fiscal aplicable a una FIBRA, de conformidad con los articulos 187 y 188
de la LISR. La LISR requiere que una FIBRA distribuya en efectivo, anualmente al menos
95% de su Resultado Fiscal.

El Fideicomiso opera bajo un modelo de administracion delegada a través del Administrador el
cual es una parte relacionada de FIBRA Storage. Conforme al Contrato de Administracién
tendra a su cargo, entre otras, la deteccidon de oportunidades de inversién, administracion de
los Vehiculos de Inversion y la definicion de las estrategias de inversién del Fideicomiso, asi
como su desarrollo e implementacion. El Administrador actia como administrador del
Fideicomiso F/1767, del CIB/2625, CIB/2981 y del F/2768. En términos del Contrato de
Administracion, nuestro Administrador tendra derecho a recibir (i) la Contraprestacion de
Administracion Base, (ii) la Contraprestacion por Desarrollo y (iii) la Contraprestacién por
Administracion de inmuebles.

El Fideicomiso realiza Inversiones Permitidas directamente a través de Vehiculos de Inversion
0 a través del Fideicomiso F/1767 en el que el participa como unico fideicomitente-
fideicomisario. Dentro del patrimonio del Fideicomiso F/1767 y el CIB/2625 se encuentran los
Activos Inmobiliarios que forman parte del Portafolio de inmuebles y dentro de sus fines se
incluye la celebracion de los Contratos de Arrendamiento con el Fideicomiso de
Subarrendamiento, llevar a cabo el cobro de las rentas, pago de gastos y otras actividades de
administracion y concentracién de activos para el Fideicomiso.
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A su vez, el Fideicomiso F/1767 participa como Uunico fideicomitente-fideicomisario del
CIB/2981, el cual tiene dentro de sus principales fines llevar a cabo la operacién diaria de las
bodegas que forman parte del Portafolio y celebrar los Contratos de Subarrendamiento de
minibodegas con nuestros Clientes. Asimismo, el Fideicomiso CIB/2981 tiene celebrado un
contrato de operacion con nuestro Administrador para la operacién de nuestras minibodegas
bajo la marca U-Storage.

A continuacién, se incluye un diagrama que muestra la estructura de la operacion y nuestra
estructura corporativa:

1005

FIDEICORMTENTES - FIDEICOMISARIOS

[TENEDORES CBFis)

100%

SELF STORAGE
IUAMAS ERAERT
Properly MEseger
|esxtema

FIDEN
Deutsche Bank Mexico
[Inmuebles)

OMIS0 FfATeT

FDECOMISO CIB/f2981
Subarrendamiento
|Dperative Clientes)

50%

COMTRATOS DON
TERCEROS

FIDECONMISD 2768
Banco INVEX, 5.4
(Derechas Cuajimalpa)

W%

CASA DE BOLSA BAMDORTE
Eolocador

Adminsarador sorbarma|

SELF STORAGE MANACEMENT

EVERCORE CASA DE BDLSA
B BEaAIanTE Cormun

FIDEMOMISD CIB/ 2625

ClBanco, 5.4
{inmueble Cuajimalpa)

Adicionalmente, se muestra a continuacion la participacion estimada de los principales Tenedores de FIBRA
Storage conforme al porcentaje de los CBFls en circulacion al 31 de diciembre de 2018:

TENEDOR

PORCENTAJE
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_ Aportantes de Inmuebles . 82.4116%
(Fideicomitentes y Fideicomisarios en Segundo Lugar®)
Gran Publico Inversionista 17.5884%

*Término definido en el Contrato de Fideicomiso.

ii)Comportamiento de los certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios en el mercado de valores

Nuestros CBFls cotizan unicamente en la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B de C.V. bajo la clave
de pizarra "STORAGE18".

El comportamiento anual de nuestros CBFIs se muestra a continuacion (excluye movimientos

intradia):
Fecha Precio de Precio Minimo Precio Maximo | Volumen Total
Cierre Operado
2018* 15.4 15.4 15.7 293,477

*La Oferta Publica Inicial, la cual no esta considerada en los datos de comportamiento de
nuestros CBFls, se realiz6 el 15 de agosto de 2018. Fuente: Bloomberg.

El comportamiento trimestral de nuestros CBFIs se muestra a continuacion (excluye movimientos

intradia):
Fecha Precio de Precio Minimo | Precio Maximo | Volumen Total
Cierre Operado
Primer Trimestre 2018 N/A N/A N/A N/A
Segundo Trimestre 2018 N/A N/A N/A N/A
Tercer Trimestre 2018* 15.5 15.5 15.7 157,318
Cuarto Trimestre 2018 15.4 15.4 15.7 136,159

*La Oferta Publica Inicial, la cual no esta considerada en los datos de comportamiento de
nuestros CBFls, se realiz6 el 15 de agosto de 2018. Fuente: Bloomberg.

El comportamiento mensual de nuestros CBFIs se muestra a continuacién (excluye movimientos

intradia):
Fecha Precio de Precio Minimo Precio Maximo | Volumen Total
Cierre Operado

Enero 2018 N/A N/A N/A N/A

Febrero 2018 N/A N/A N/A N/A
Marzo 2018 N/A N/A N/A N/A
Abril 2018 N/A N/A N/A N/A
Mayo 2018 N/A N/A N/A N/A
Junio 2018 N/A N/A N/A N/A
Julio 2018 N/A N/A N/A N/A
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Agosto 2018* 15.7 15.5 15.7 150,759
Septiembre 2018 15.5 15.5 15.7 6,559
Octubre 2018 154 154 15.7 136,063
Noviembre 2018 15.4 15.4 15.4 54
Diciembre 2018 15.4 15.4 15.4 42

*La Oferta Publica Inicial, la cual no esta considerada en los datos de comportamiento de
nuestros CBFls, se realiz6 el 15 de agosto de 2018. Fuente: Bloomberg.

iii)Formador de mercado

A la fecha el Fideicomiso no ha celebrado ningun contrato con ningun Formador de Mercado.

Situacion financiera, liquidez y recursos de capital [bloque de texto]

Los siguientes analisis y comentarios de nuestra situacién financiera se deben leer junto con
nuestros Estados consolidados de posicion financiera al 31 de diciembre de 2018 y al 31 de
diciembre y 2017, ademas de las notas relacionadas. Los comentarios contienen proyecciones
que reflejan nuestros planes, estimaciones y consideraciones, que conllevan riesgos,
incertidumbres y suposiciones. Los resultados reales podrian diferir sustancialmente de aquellos
anticipados en nuestras declaraciones o estimaciones a futuro. Los Estados Financieros y notas
relacionadas son incluidas en el presente reporte y se prepararon de conformidad con las NIIFs.

A continuacién, se muestra un resumen de las principales cifras financieras plasmadas en el
Estado de Situacién Financiera consolidado condensado emitido bajo las NIIF y es la base para
determinar ciertas razones financieras que utilizamos para medir la rentabilidad de los inmuebles
y futuras capacidades de financiamiento.

Infarmacion financerm historics

Rubrm 21/1272018 31/1272017 Variacion Ao
Efectivo v eguivalentes de efective B 520955 4 TIEEDD (192548890 450
[mipuestos por recups mar A0 552 55,001,599 12205533 15%
Propiedades de inverion 1,945 865,470 2.305,583/25 (d19718,155)  -18%
Activos totales 2,116,295.3685 25971 5328652 (@ELO53,28T)  -19%
Total Dewda 3 377290 191,287,054 158,090, 208 253%
Patrimonio 1,717,590.510 2,042 530496 (324939,986) -18%

Estado de situacion financiera

Considerando un comparativo del 2018 contra 2017 comentamos lo siguiente:

Efectivo y equivalentes de efectivo
El efectivo tuvo un decremento de Ps. 19 millones durante el afio 2018, lo que representa una baja
de 45% respecto al 2017. Esto se deriva principalmente por: adquisiciones de propiedades de inversion,
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pago de construccion en proceso, pago de gastos operativos y de administracion y gastos extraordinarios
derivados del OPI.

Impuestos por recuperar

Los impuestos por recuperar, principalmente es impuesto sobre el valor agregado (IVA), en el 2018
alcanzaron en Ps.77 millones contra Ps.65 millones en el afio anterior. Este incremento se genera por el
importante portafolio en desarrollo que tiene el Fideicomiso que esperamos recuperar en el transcurso del
segundo semestre de 2019.

Propiedades de inversion

El valor de nuestras propiedades disminuye a Ps.419 millones durante el afio 2018, lo cual
representa una disminucién de 18%. Esta variacion se origina al neto entre la baja por la desincorporacion
de la reestructura realizada por la compaiiia y al incremento derivado a las adquisiciones realizadas de
Lerma y Mariano Escobedo, asi como la plusvalia de las bodegas que se tenian ya en el portafolio.

Patrimonio del fideicomiso

El patrimonio del fideicomiso mostré un decremento de Ps.324 millones comparado con el afio 2017
derivado de las operaciones de transformacion que se realizaron al desconsolidar algunas subsidiarias del
Fideicomiso.

Deuda

Al 31 de diciembre 2018 y al 31 de diciembre de 2017, el monto de la deuda de FIBRA Storage esta
integrada por un préstamo otorgado por una institucion financiera denominado en pesos, y el cual se integra
en dos Tranches.

31/12/2018 31/12/2017

Tranche A(*) Hipétecari 02-jul- 17 22-die-24 TIIE + 2.3 pis 168,210,000 197,620,000
Tranche B Hipdtecaro O5-rrar-18 26-dic-25 TIIE + 2.3 pis 182,400,000 =
Saldo 352,610,000 193,620,000
(-} ohos costos (3,232 710) (2,332 .918)

Totalde préstamos bancarios 349.377.290 191,287,084
(-1 Vercireertos crouantes de denda (44 =60, 000) (24 137,084
Deuda de largo plazo 305,017,290 167,160,000

(*) Con relacién al Tranche A de la deuda al 31 de diciembre de 2017 se pagaban intereses a una
tasa TIIE a 28 dias mas un spread de 3.00% lo cual representa 70 puntos base por encina del spread
pagado al 31 de diciembre 2018.

En febrero 2018 y 2017, el Fideicomiso adquirié un instrumento denominado Cap-Floor que limita la
tasa de interés a un 9% (strike), este instrumento financiero se utiliza para reducir el riesgo del interés
variable del préstamo mencionado. Las primas pagadas se contrataron solo por la mitad de cada
Tranche y sujeta a renovacion al afio 4 de la vida de cada préstamo, al término.

Cumplimiento con regulacion de FIBRAs
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Eegulacion Fibra Storage
Indice de cobertura de servicio de la 206% MMavor o izual al Cumple +
Nivel de endeudamiento (2) 16.51% Menor oigual a 50%  Cumple v
(1) (2)
Activos liguidos 47297000 Deuda 349377200
IVA por recuperar 77,207,332 Activos totales 2116293 363
NOII12M 18 83.713.000

Amortizacion de intereses del trimestre
Amortizaciones de capital trimestra 12,120,000
Capex del trimestre 38,800 000

Control interno [bloque de texto]

Fibra Storage ha establecido un conjunto de politicas, procedimientos, practicas y reportes estandarizados
que contribuyen a un adecuado ambiente de control. Las politicas y los procedimientos internos rigen las
operaciones y otorgan una seguridad razonable de la salvaguarda de los activos, la observancia de
practicas operativas y administrativas sanas y la generacion perioddica de informacién confiable.

La contraloria corporativa y los responsables de la administracién a nivel local cuentan con un calendario de
obligaciones y actividades, con formatos y reportes estandarizados y con especificaciones claras; relativas a
los ciclos de ingresos, gastos, impuestos, verificacion, estados financieros y reportes de desempefio.

Informacién a revelar sobre las medidas de rendimiento fundamentales e indicadores
que la gerencia utiliza para evaluar el rendimiento de la entidad con respecto a los
objetivos establecidos [bloque de texto]
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Para mas informacion referirse a la Seccion “Resultados de las Operaciones y perspectivas inciso c)
Descripcion de los activos que conforman el patrimonio del fideicomiso”.
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[110000] Informacidén general sobre estados financieros

Clave de cotizacion:
Periodo cubierto por los estados financieros:
Fecha de cierre del periodo sobre el que se informa :

Nombre de la entidad que informa u otras formas de
identificacion:

Descripcion de la moneda de presentacion :

Grado de redondeo utilizado en los estados
financieros:

Consolidado:
Numero De Trimestre:
Tipo de emisora:

Explicacion del cambio en el nombre de la entidad
que informa u otras formas de identificacion desde el
final del periodo sobre el que se informa precedente:

Descripcion de la naturaleza de los estados
financieros:

STORAGE

2018

2018-12-31

STORAGE

MXN

MILES

Si

4D

FIBRAS

ARo:

Consolidado

2018

Informacién a revelar sobre informacién general sobre los estados financieros
[bloque de texto]

Nombre de proveedor de servicios de Auditoria externa [bloque de texto]

KPMG CARDENAS DOSAL, S.C.

Nombre del socio que firma la opinion [bloque de texto]
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L.C.C. José Alejandro Ruiz Luna

Tipo de opiniéon a los estados financieros [bloque de texto]

Hemos auditado los estados financieros consolidados del Fideicomiso Irrevocable de Emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios
Numero CIB/572 y subsidiarias (el Fideicomiso), que comprenden los estados consolidados de situacion financiera al 31 de diciembre de 2018 y 2017
y los estados consolidados de resultados integrales, de cambios en el patrimonio de los fideicomitentes y de flujos de efectivo por los afios
terminados el 31 de diciembre de 2018 y 2017, y notas que incluyen un resumen de las politicas contables significativas y otra informacion
explicativa.

En nuestra opinién, los estados financieros consolidados adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos materiales, la situacion
financiera consolidada del Fideicomiso y subsidiarias, al 31 de diciembre de 2018 y 2017, asi como sus resultados integrales consolidados y sus
flujos de efectivo consolidados por los afios terminados el 31 de diciembre de 2018 y 2017 de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF).

Fecha de opinién sobre los estados financieros [bloque de texto]

Ciudad de México a 29 de abril de 2019

Fecha de asamblea en que se aprobaron los estados financieros [bloque de texto]

24 de abril de 2019

Seguimiento de analisis [bloque de texto]
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[210000] Estado de situacion financiera, circulante/no circulante

Concepto Cierre Trimestre Cierre Ejercicio
Actual Anterior

2018-12-31 2017-12-31

Estado de situacion financiera [sinopsis]
Activos [sinopsis]

Activos circulantes[sinopsis]

Activos no circulantes [sinopsis]

Efectivo y equivalentes de efectivo 47,297,000 42,776,000
Clientes y otras cuentas por cobrar 78,897,000 80,814,000
Impuestos por recuperar 0 0
Otros activos financieros 0 0
Inventarios 0 0
Activos biolégicos 0 0
Otros activos no financieros 672,000 0
Total activos circulantes distintos de los activos no circulantes o grupo de activos para su disposicion clasificados 126,866,000 123,590,000
como mantenidos para la venta

Activos mantenidos para la venta 0 0
Total de activos circulantes 126,866,000 123,590,000

Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes 21,840,000 0
Impuestos por recuperar no circulantes 0 0
Inventarios no circulantes 0 0
Activos bioldgicos no circulantes 0 0
Otros activos financieros no circulantes 21,630,000 18,615,000
Inversiones registradas por método de participacion 0 0
Inversiones en subsidiarias, negocios conjuntos y asociadas 0 23,855,000
Propiedades, planta y equipo 108,000 1,863,000
Propiedades de inversion 1,945,865,000 2,365,583,000
Crédito mercantil 0 63,818,000
Activos intangibles distintos al crédito mercantil 0 0
Activos por impuestos diferidos 0 0
Otros activos no financieros no circulantes 0 0

Total de activos no circulantes

1,989,443,000

2,473,734,000

Total de activos

Capital Contable y Pasivos [sinopsis]
Pasivos [sinopsis]

Pasivos Circulantes [sinopsis]

2,116,309,000

2,597,324,000

Proveedores y otras cuentas por pagar a corto plazo 49,342,000 57,716,000
Impuestos por pagar a corto plazo 0 0
Otros pasivos financieros a corto plazo 44,360,000 24,127,000
Otros pasivos no financieros a corto plazo 0 25,108,000
Provisiones circulantes [sinopsis]

Provisiones por beneficios a los empleados a corto plazo 0 606,000
Otras provisiones a corto plazo 0 0
Total provisiones circulantes 0 606,000
Total de pasivos circulantes distintos de los pasivos atribuibles a activos mantenidos para la venta 93,702,000 107,557,000
Pasivos atribuibles a activos mantenidos para la venta 0 0
Total de pasivos circulantes 93,702,000 107,557,000
Pasivos a largo plazo [sinopsis] H ‘
Proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo 0 280,079,000
Impuestos por pagar a largo plazo 0 0
Otros pasivos financieros a largo plazo 305,017,000 167,160,000
Otros pasivos no financieros a largo plazo 0 0
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STORAGE
Clave de Cotizacion: STORAGE

Concepto

Provisiones a largo plazo [sinopsis]

Trimestre:

Cierre Trimestre

Actual
. 20181231 |

Consolidado
4D Ano: 2018

Cierre Ejercicio
Anterior

. 2017-12-31 |

Provisiones por beneficios a los empleados a Largo plazo 0 0
Otras provisiones a largo plazo 0 0
Total provisiones a largo plazo 0 0
Pasivo por impuestos diferidos 0 0
Total de pasivos a Largo plazo 305,017,000 447,239,000
Total pasivos 398,719,000 554,796,000

Capital Contable [sinopsis]

Capital social 1,053,820,000 1,205,211,000
Prima en emisién de acciones 0 0
Acciones en tesoreria 0 0
Utilidades acumuladas 663,770,000 766,775,000
Otros resultados integrales acumulados 0 674,000
Total de la participacion controladora 1,717,590,000 1,972,660,000

0 69,868,000

Participacion no controladora

Total de capital contable

1,717,590,000

2,042,528,000

Total de capital contable y pasivos

2,116,309,000

2,597,324,000
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STORAGE

Clave de Cotizacion: STORAGE

Trimestre:

4D  Ano:

Consolidado
2018

[310000] Estado de resultados, resultado del periodo, por funcién de

gasto

Concepto

Resultado de periodo [sinopsis]

Utilidad (pérdida) [sinopsis]

Acumulado Ao
Actual

2018-01-01 - 2018-

Acumulado Aiio
Anterior

2017-01-01 - 2017-

Trimestre Afio
Actual

Trimestre Ao
Anterior

Ingresos 258,597,000 166,889,000 24,393,000 43,564,000
Costo de ventas 9,894,000 0 0 0
Utilidad bruta 248,703,000 166,889,000 24,393,000 43,564,000
Gastos de venta 16,017,000 8,822,000 2,841,000 4,559,000
Gastos de administracion 119,781,000 93,392,000 9,924,000 24,007,000
Otros ingresos 0 0 0 0
Otros gastos 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) de operacién 112,905,000 64,675,000 11,628,000 14,998,000
Ingresos financieros 146,710,000 124,427,000 18,399,000 24,490,000
Gastos financieros 1,663,000 761,000 178,000 434,000
Participacion en la utilidad (pérdida) de asociadas y negocios 0 0 0 0
conjuntos

Utilidad (pérdida) antes de impuestos 257,952,000 188,341,000 29,849,000 39,054,000
Impuestos a la utilidad 84,814,000 50,049,000 0 10,046,000
Utilidad (pérdida) de operaciones continuas 173,138,000 138,292,000 29,849,000 29,008,000
Utilidad (pérdida) de operaciones discontinuadas 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) neta 173,138,000 138,292,000 29,849,000 29,008,000

idad (pérdida), atribuible a [sinopsis]

Utilidad (pérdida) atribuible a la participacién controladora 173,138,000 137,023,000 29,849,000 29,008,000
Utilidad (pérdida) atribuible a la participaciéon no controladora 0 1,269,000 0 0
Utilidad por accién [bloque de texto]

Utilidad por accion [sinopsis]

Utilidad por accién [partidas] ‘

Utilidad por accién basica [sinopsis] ‘

Utilidad (pérdida) basica por accién en operaciones continuas 1.7314 1.3851 0.2985 0.2883
Utilidad (pérdida) basica por accién en operaciones 0 0 0 0
discontinuadas

Total utilidad (pérdida) basica por accién 1.7314 1.3851 0.2985 0.2883

tilidad por accion diluida [sinopsis]

Utilidad (pérdida) basica por accién diluida en operaciones 0.8657 0.6926 0.1492 0.1441
continuas

Utilidad (pérdida) basica por accién diluida en operaciones 0 0 0 0
discontinuadas

Total utilidad (pérdida) basica por accion diluida 0.8657 0.6926 0.1492 0.1441
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STORAGE

Clave de Cotizacion: STORAGE

Trimestre:

Consolidado

4D  Ano:

2018

[410000] Estado del resultado integral, componentes ORI presentados

netos de impuestos

Concepto

_ Estado del resultado integral [sinopsis]

Acumulado
Ano Actual
2018-01-01 -
2018-12-31

Acumulado
Ano
Anterior
2017-01-01 -
2017-12-31

Trimestre
Ano Actual
2018-10-01

-2018-12-

Trimestre

Ano

Anterior

2017-10-01
-2017-12-

Utilidad (pérdida) neta 173,138, 000 138,292, 000 29,849, 000 29,008,000

Otro resultado integral [sinopsis]

Componentes de otro resultado integral que no se reclasificaran a resultados, neto de
impuestos [sinopsis]

Componentes de otro resultado integral que se reclasificaran a resultados, neto de impuestos
[sinopsis]

Efecto por conversion [sinopsis]

Utilidad (pérdida) de efecto por conversion, neta de impuestos

Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) de inversiones en instrumentos de capital 0 0 0
Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) por revaluaciéon 0 218,000 (179,000)
Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) por nuevas mediciones de planes de 0 0 0
beneficios definidos

Otro resultado integral, neto de impuestos, cambio en el valor razonable de pasivos financieros 0 0 0 0
atribuible a cambios en el riesgo de crédito del pasivo

Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) en instrumentos de cobertura que cubren 0 0 0 0
inversiones en instrumentos de capital

Participacion de otro resultado integral de asociadas y negocios conjuntos que no se reclasificara a 0 0 0 0
resultados, neto de impuestos

Total otro resultado integral que no se reclasificara a resultados, neto de impuestos 0 218,000 0 (179,000)

Reclasificaciéon de efecto por conversion, neto de impuestos

Efecto por conversion, neto de impuestos

0 0
Activos financieros disponibles para la venta [sinopsis]

Coberturas de flujos de efectivo [sinopsis]

Utilidad (pérdida) por cambios en valor razonable de activos financieros disponibles para la venta, neta 0 0 0 0
de impuestos

Reclasificacion de la utilidad (pérdida) por cambios en valor razonable de activos financieros 0 0 0 0
disponibles para la venta, neta de impuestos

Cambios en valor razonable de activos financieros disponibles para la venta, neto de impuestos 0 0 0 0

Coberturas de inversiones netas en negocios en el extranjero [sinopsis]

Utilidad (pérdida) por coberturas de flujos de efectivo, neta de impuestos 0 0

Reclasificacién de la utilidad (pérdida) por coberturas de flujos de efectivo, neta de impuestos 0 0

Importes eliminados del capital incluidos en el valor contable de activos (pasivos) no financieros que 0 0

se hayan adquirido o incurrido mediante una transaccién prevista de cobertura altamente probable,

neto de impuestos

Coberturas de flujos de efectivo, neto de impuestos 0 0 0 0

Cambios en el valor temporal de las opciones [sinopsis]

Utilidad (pérdida) por coberturas de inversiones netas en negocios en el extranjero, neto de impuestos 0 0
Reclasificacion por coberturas de inversiones netas en negocios en el extranjero, neto de impuestos 0 0
Coberturas de inversiones netas en negocios en el extranjero, neto de impuestos 0 0

Cambios en el valor de contratos a futuro [sinopsis]

Utilidad (pérdida) por cambios en el valor temporal de las opciones, neta de impuestos 0 0
Reclasificacién de cambios en el valor temporal de las opciones, neto de impuestos 0 0
Cambios en el valor temporal de las opciones, neto de impuestos 0 0

Cambios en el valor de margenes con base en moneda extranjera [sinopsis]

Utilidad (pérdida) por cambios en el valor de contratos a futuro, neta de impuestos 0 0
Reclasificacién de cambios en el valor de contratos a futuro, neto de impuestos 0 0
Cambios en el valor de contratos a futuro, neto de impuestos 0 0
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STORAGE
Clave de Cotizacion: STORAGE

Concepto

Acumulado
Ano Actual
2018-01-01 -
2018-12-31

Trimestre:

Acumulado
Ano
Anterior
2017-01-01 -
2017-12-31

Consolidado
4D Ano: 2018

Trimestre
Ao Actual
2018-10-01

-2018-12-

31

Trimestre
Ano
Anterior

2017-10-01

-2017-12-
31

Utilidad (pérdida) por cambios en el valor de margenes con base en moneda extranjera, neta de 0 0 0 0
impuestos

Reclasificacién de cambios en el valor de margenes con base en moneda extranjera, neto de 0 0 0 0
impuestos

Cambios en el valor de margenes con base en moneda extranjera, neto de impuestos 0 0

Participacion de otro resultado integral de asociadas y negocios conjuntos que se reclasificara a 0 0

resultados, neto de impuestos

Total otro resultado integral que se reclasificara al resultado del periodo, neto de impuestos 0 0 0 0
Total otro resultado integral 0 218,000 0 (179,000)
Resultado integral total 173,138,000 | 138,510,000 | 29,849,000 | 28,829,000
Resultado integral atribuible a la participacion controladora 173,138,000 137,023,000 29,849,000 28,039,000
Resultado integral atribuible a la participacion no controladora 0 1,487,000 0 790,000
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STORAGE

Clave de Cotizacion: STORAGE

Trimestre:

[520000] Estado de flujos de efectivo, método indirecto

Concepto

Estado de flujos de efectivo [sinopsis]

Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en) actividades de operacion [sinopsis]

Ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) [sinopsis]

Utilidad (pérdida) neta

Acumulado Afo
Actual
2018-01-01 - 2018-12-
31

Consolidado
4D Ano: 2018

Acumulado Ao
Anterior
2017-01-01 - 2017-12-
31

173,138,000 138,292,000

Operaciones discontinuas 0 0
Impuestos a la utilidad 0 50,049,000
Ingresos y gastos financieros, neto 646,000 (1,577,000)
Gastos de depreciacion y amortizacion 527,000 816,000
Deterioro de valor (reversiones de pérdidas por deterioro de valor) reconocidas en el resultado del periodo 0 0
Provisiones (20,560,000) 10,507,000
Pérdida (utilidad) de moneda extranjera no realizadas 0 0
Pagos basados en acciones 0 0
Pérdida (utilidad) del valor razonable (145,693,000) (122,212,000)
Utilidades no distribuidas de asociadas 0 0
Pérdida (utilidad) por la disposicién de activos no circulantes 0 0
Participacion en asociadas y negocios conjuntos 0 0
Disminuciones (incrementos) en los inventarios 0 0
Disminucion (incremento) de clientes 539,000 (16,322,000)
Disminuciones (incrementos) en otras cuentas por cobrar derivadas de las actividades de operacion 0 0
Incremento (disminucion) de proveedores (24,580,000) 16,499,000
Incrementos (disminuciones) en otras cuentas por pagar derivadas de las actividades de operacion 0 0
Otras partidas distintas al efectivo 0 4,619,000
Otros ajustes para los que los efectos sobre el efectivo son flujos de efectivo de inversion o financiamiento 0 0
Ajuste lineal de ingresos por arrendamientos 0 0
Amortizacién de comisiones por arrendamiento 0 0
Ajuste por valor de las propiedades 0 0
Otros ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) 0 0

Total ajustes para conciliar la utilidad (pérdida)

(189,121,000)

(57,621,000)

Flujos de efectivo netos procedentes (utilizados en) operaciones (15,983,000) 80,671,000
Dividendos pagados 0 0
Dividendos recibidos 0 0
Intereses pagados 0 0
Intereses recibidos 0 0
Impuestos a las utilidades reembolsados (pagados) 0 0
Otras entradas (salidas) de efectivo 17,782,000 (15,944,000)
Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de operacién 1,799,000 64,727,000

Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en) actividades de inversion [sinopsis]

Flujos de efectivo procedentes de la pérdida de control de subsidiarias u otros negocios

Flujos de efectivo utilizados para obtener el control de subsidiarias u otros negocios

Otros cobros por la venta de capital o instrumentos de deuda de otras entidades

Otros pagos para adquirir capital o instrumentos de deuda de otras entidades

Otros cobros por la venta de participaciones en negocios conjuntos

Otros pagos para adquirir participaciones en negocios conjuntos

Importes procedentes de la venta de propiedades, planta y equipo

Compras de propiedades, planta y equipo

Importes procedentes de ventas de activos intangibles

Compras de activos intangibles

Recursos por ventas de otros activos a largo plazo

o|lo|lo|lo|o|o|jo|o|o|o|o

Compras de otros activos a largo plazo

o|lo|lo|lo|lo|o|jlo|jo|o|o|o|o

o
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STORAGE

Clave de Cotizacion: STORAGE

Concepto

Trimestre:

Acumulado Ao
Actual
2018-01-01 - 2018-12-
31

4D  Ano:

Consolidado
2018

Acumulado Ao
Anterior
2017-01-01 - 2017-12-
31

Importes procedentes de subvenciones del gobierno 0 0
Anticipos de efectivo y préstamos concedidos a terceros 0 0
Cobros procedentes del reembolso de anticipos y préstamos concedidos a terceros 0 0
Pagos derivados de contratos de futuro, a término, de opciones y de permuta financiera 0 0
Cobros procedentes de contratos de futuro, a término, de opciones y de permuta financiera 0 0
Dividendos recibidos 0 0
Intereses pagados 0 0
Intereses cobrados 1,016,000 (2,215,000)
Impuestos a la utilidad reembolsados (pagados) 0 0
Otras entradas (salidas) de efectivo (225,224,000) (361,981,000)
Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de inversion (224,208,000) (364,196,000)

Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en) actividades de financiamiento[sinopsis]

Importes procedentes por cambios en las participaciones en la propiedad en subsidiarias que no dan lugar a la 0 0
pérdida de control

Pagos por cambios en las participaciones en la propiedad en subsidiarias que no dan lugar a la pérdida de control 0 0
Importes procedentes de la emisién de acciones 87,960,000 0
Importes procedentes de la emisién de otros instrumentos de capital 0 0
Pagos por adquirir o rescatar las acciones de la entidad 0 0
Pagos por otras aportaciones en el capital 0 0
Importes procedentes de préstamos 200,000,000 210,000,000
Reembolsos de préstamos 0 0
Pagos de pasivos por arrendamientos financieros 0 0
Importes procedentes de subvenciones del gobierno 0 0
Dividendos pagados 0 0
Intereses pagados 1,663,000 637,000
Impuestos a las ganancias reembolsados (pagados) 0 0
Otras entradas (salidas) de efectivo (59,367,000) 101,417,000
Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de financiamiento 226,930,000 310,780,000
Incremento (disminucion) neto de efectivo y equivalentes al efectivo, antes del efecto de los cambios en la tasa de 4,521,000 11,311,000

cambio

Efectos de la variacion en la tasa de cambio sobre el efectivo y equivalentes al efectivo [sinopsis]

Efectos de la variacion en la tasa de cambio sobre el efectivo y equivalentes al efectivo 0 0
Incremento (disminucion) neto de efectivo y equivalentes de efectivo 4,521,000 11,311,000
Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo 42,776,000 31,465,000
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo 47,297,000 42,776,000
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STORAGE Consolidado
Clave de Cotizacion: STORAGE Trimestre: 4D  Ano: 2018

[610000] Estado de cambios en el capital contable - Acumulado Actual

Componentes del capital contable [eje]

Hoja 1 de 3 Capital social Prima en emision Acciones en Utilidades Superavit de Efecto por Coberturas de Utilidad (pérdida) Variacion en el valor temporal de las
[miembro] de acciones tesoreria [miembro] acumuladas revaluacion conversion flujos de efectivo en instrumentos de opciones [miembro]
[miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] cobertura que
cubren inversiones
en instrumentos de
capital [miembro]

Estado de cambios en el capital contable [partidas]

Capital contable al comienzo del periodo 1.205.211,000 __ 766.775.000 _____

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 173,138,000 0 0 0 0 0
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 0 173,138,000 0 0 0 0 0
Aumento de capital social 3,468,000 0 0 0 0 0 0 0 0
Dividendos decretados 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 270,861,000 0 0 0 0 0 0 0 0
Disminucion por otras distribuciones a los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios (11,910,000) 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias (413,810,000) 0 0 (276,143,000) 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacién en subsidiarias que no dan lugar 0 0 0 0 0 0 0 0 0
a pérdida de control

Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo 0 0 0 0 0 0 0 0 0
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para el

que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda 0 0 0 0 0 0 0 0 0
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero

(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor

razonable

Total incremento (disminucién) en el capital contable (151,391,000) 0 0 (103,005,000) 0 0 0 0 0
Capital contable al final del periodo 1,053,820,000 0 0 663,770,000 0 0 0 0 0
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STORAGE
Clave de Cotizacion: STORAGE

Hoja 2 de 3

Estado de cambios en el capital contable [partidas]

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Utilidad (pérdida) neta

Variacion en el valor
de contratos a futuro

[miembro]

Variacion en el valor
de margenes con
base en moneda

extranjera [miembro]

Utilidad (pérdida) por
cambios en valor
razonable de activos
financieros
disponibles para la
venta [miembro]

Componentes del capital contable [eje]

Pagos basados en
acciones [miembro]

Nuevas mediciones

de planes de

beneficios definidos

[miembro]

Importes
reconocidos en otro
resultado integral y

acumulados en el
capital contable
relativos a activos no
corrientes o grupos
de activos para su
disposicion
mantenidos para la
venta [miembro]

Utilidad (pérdida) por

inversiones en
instrumentos de
capital

Trimestre:

Reserva para
cambios en el valor
razonable de pasivos
financieros
atribuibles a
cambios en el riesgo
de crédito del pasivo
[miembro]

Consolidado
4D Ano: 2018

Reserva para catastrofes
[miembro]

Otro resultado integral

Resultado integral total

Aumento de capital social

Dividendos decretados

Incrementos por otras aportaciones de los propietarios

Disminucion por otras distribuciones a los propietarios

Incrementos (disminuciones) por otros cambios

Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias

Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacion en subsidiarias que no dan lugar
a pérdida de control

olJlo|lo|jo|jo]Jo|o|o|o|o

olJlo|lo|jo|jo]Jo|o|o|o|o

olJlo|jlo|jo|jo]Jo|o|o|o|o

olJlo|lo|jo|jo]Jo|o|o|o|o

olJlo|lo|jo|jo]Jo|o|o|o|o

olJlo|lo|jo|jo]Jo|o|o|o|o

olJlo|lo|jo|jo]Jo|o|o|o|o

olJlo|lo|jo|jo]Jo|o|o|o|o

o|lo|lo|jo|jo]Jo|o|o|o o

Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones

o

o

o

o

o

o

o

o

o

Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para el
que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye en
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero
(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor
razonable

Total incremento (disminucién) en el capital contable

Capital contable al final del periodo

55 de 80



STORAGE

Clave de Cotizacion: STORAGE

Hoja 3 de 3

~ Estado de cambios en el capital contable [partidas] |

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Reserva para estabilizacion
[miembro]

Reserva de componentes de

participacion discrecional
[miembro]

Componentes del capital contable [eje]

Otros resultados integrales

[miembro]

Otros resultados integrales
acumulados [miembro]

Capital contable de la
participacion controladora
[miembro]

Trimestre:

Participaciéon no
controladora [miembro]

Consolidado
4D Ano: 2018

Capital contable [miembro]

2,042,528,000

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 0 173,138,000 0 173,138,000
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 0 0 173,138,000 0 173,138,000
Aumento de capital social 0 0 0 0 3,468,000 0 3,468,000
Dividendos decretados 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 270,861,000 0 270,861,000
Disminucién por otras distribuciones a los propietarios 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 (11,910,000) 0 (11,910,000)
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias 0 0 (674,000) (674,000) (690,627,000) (69,868,000) (760,495,000)
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacién en subsidiarias que no dan lugar 0 0 0 0 0 0 0
a pérdida de control

Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 0 0 0 0 0 0 0
Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo 0 0 0 0 0 0 0
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para el

que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda 0 0 0 0 0 0 0
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero

(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor

razonable

Total incremento (disminucion) en el capital contable 0 0 (674,000) (674,000) (255,070,000) (69,868,000) (324,938,000)
Capital contable al final del periodo 0 0 0 0 1,717,590,000 0 1,717,590,000
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STORAGE Consolidado
Clave de Cotizacion: STORAGE Trimestre: 4D  Ano: 2018

[610000] Estado de cambios en el capital contable - Acumulado Anterior

Componentes del capital contable [eje]

Hoja 1 de 3 Capital social Prima en emision Acciones en Utilidades Superavit de Efecto por Coberturas de Utilidad (pérdida) Variacion en el valor temporal de las
[miembro] de acciones tesoreria [miembro] acumuladas revaluacion conversion flujos de efectivo en instrumentos de opciones [miembro]
[miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] cobertura que
cubren inversiones
en instrumentos de
capital [miembro]

Estado de cambios en el capital contable [partidas]

Capital contable al comienzo del periodo 1.091,629,000 __ 629.970.000 _____

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 136,805,000 0 0 0 0 0
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 0 136,805,000 0 0 0 0 0
Aumento de capital social 113,582,000 0 0 0 0 0 0 0 0
Dividendos decretados 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Disminucion por otras distribuciones a los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacién en subsidiarias que no dan lugar 0 0 0 0 0 0 0 0 0
a pérdida de control

Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo 0 0 0 0 0 0 0 0 0
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para el

que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda 0 0 0 0 0 0 0 0 0
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero

(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor

razonable

Total incremento (disminucién) en el capital contable 113,582,000 0 0 136,805,000 0 0 0 0 0
Capital contable al final del periodo 1,205,211,000 0 0 766,775,000 0 0 0 0 0
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Clave de Cotizacion: STORAGE

Hoja 2 de 3

Estado de cambios en el capital contable [partidas]

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Utilidad (pérdida) neta

Variacion en el valor
de contratos a futuro

[miembro]

Variacion en el valor
de margenes con
base en moneda

extranjera [miembro]

Utilidad (pérdida) por
cambios en valor
razonable de activos
financieros
disponibles para la
venta [miembro]

Componentes del capital contable [eje]

Pagos basados en
acciones [miembro]

Nuevas mediciones

de planes de

beneficios definidos

[miembro]

Importes
reconocidos en otro
resultado integral y

acumulados en el
capital contable
relativos a activos no
corrientes o grupos
de activos para su
disposicion
mantenidos para la
venta [miembro]

Utilidad (pérdida) por

inversiones en
instrumentos de
capital

Trimestre:

Reserva para
cambios en el valor
razonable de pasivos
financieros
atribuibles a
cambios en el riesgo
de crédito del pasivo
[miembro]

Consolidado
4D Ano: 2018

Reserva para catastrofes
[miembro]

Otro resultado integral

Resultado integral total

Aumento de capital social

Dividendos decretados

Incrementos por otras aportaciones de los propietarios

Disminucion por otras distribuciones a los propietarios

Incrementos (disminuciones) por otros cambios

Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias

Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacion en subsidiarias que no dan lugar
a pérdida de control

olJlo|lo|jo|jo]Jo|o|o|o|o

olJlo|lo|jo|jo]Jo|o|o|o|o

olJlo|jlo|jo|jo]Jo|o|o|o|o

olJlo|lo|jo|jo]Jo|o|o|o|o

olJlo|lo|jo|jo]Jo|o|o|o|o

olJlo|lo|jo|jo]Jo|o|o|o|o

olJlo|lo|jo|jo]Jo|o|o|o|o

olJlo|lo|jo|jo]Jo|o|o|o|o

o|lo|lo|jo|jo]Jo|o|o|o o

Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones

o

o

o

o

o

o

o

o

o

Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para el
que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye en
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero
(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor
razonable

Total incremento (disminucién) en el capital contable

Capital contable al final del periodo
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Clave de Cotizacion: STORAGE

Hoja 3 de 3

~ Estado de cambios en el capital contable [partidas] |

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Reserva para estabilizacion
[miembro]

Reserva de componentes de
participacion discrecional
[miembro]

Componentes del capital contable [eje]

Otros resultados integrales
[miembro]

Otros resultados integrales
acumulados [miembro]

Capital contable de la
participacion controladora
[miembro]

Trimestre:

Participaciéon no
controladora [miembro]

Consolidado
4D Ano: 2018

Capital contable [miembro]

1,776,082,000

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 0 136,805,000 1,487,000 138,292,000
Otro resultado integral 0 0 218,000 218,000 218,000 0 218,000
Resultado integral total 0 0 218,000 218,000 137,023,000 1,487,000 138,510,000
Aumento de capital social 0 0 0 0 113,582,000 14,354,000 127,936,000
Dividendos decretados 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0
Disminucién por otras distribuciones a los propietarios 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacién en subsidiarias que no dan lugar 0 0 0 0 0 0 0
a pérdida de control

Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 0 0 0 0 0 0 0
Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo 0 0 0 0 0 0 0
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para el

que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda 0 0 0 0 0 0 0
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero

(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor

razonable

Total incremento (disminucién) en el capital contable 0 0 218,000 218,000 250,605,000 15,841,000 266,446,000
Capital contable al final del periodo 0 0 674,000 674,000 1,972,660,000 69,868,000 2,042,528,000
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STORAGE Consolidado
Clave de Cotizacion: STORAGE Trimestre: 4D  Ano: 2018

[700000] Datos informativos del Estado de situacidon financiera

Concepto Cierre Trimestre Actual Cierre Ejercicio Anterior
2018-12-31 2017-12-31

Datos informativos del estado de situacion financiera [sinopsis]

Capital social nominal 0 0
Capital social por actualizacién 0 0
Fondos para pensiones y prima de antigliedad 0 0
Numero de funcionarios 0 0
Numero de empleados 0 0
Numero de obreros 0 0
Numero de acciones en circulacion 100,000,000 0
Numero de acciones recompradas 0 0
Efectivo restringido 21,360,000 18,614,000
Deuda de asociadas garantizada 0 0
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STORAGE Consolidado
Clave de Cotizacion: STORAGE Trimestre: 4D  Ano: 2018

[700002] Datos informativos del estado de resultados

Concepto Acumulado Afo Acumulado Afo Trimestre Ano Actual Trimestre Aho
Actual Anterior 2018-10-01 - 2018-12- Anterior

2018-01-01 - 2018-12- 2017-01-01 - 2017-12- 2017-10-01 - 2017-12-

Datos informativos del estado de resultados

[sinopsis]
Depreciacién y amortizacién operativa 527,000 816,000 17,000 363,000
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STORAGE Consolidado
Clave de Cotizacion: STORAGE Trimestre: 4D  Ano: 2018

[700003] Datos informativos- Estado de resultados 12 meses

Concepto Ano Actual Ano Anterior
2018-01-01 - 2018-12-31 2017-01-01 - 2017-12-31

Datos informativos - Estado de resultados 12 meses [sinopsis]

Ingresos 258,597,000 166,889,000
Utilidad (pérdida) de operacion 112,905,000 64,675,000
Utilidad (pérdida) neta 173,138,000 138,292,000
Utilidad (pérdida) atribuible a la participacion controladora 173,138,000 137,023,000
Depreciacion y amortizacién operativa 527,000 816,000
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[800100] Notas - Subclasificaciones de activos, pasivos y capital contable

Cierre Trimestre Cierre Ejercicio
Actual Anterior

2018-12-31 2017-12-31

Concepto

Efectivo y equivalentes de efectivo [sinopsis]

Subclasificaciones de activos, pasivos y capital contable [sinopsis] ‘

Efectivo [sinopsis]

Efectivo en caja 41,000 60,500
Saldos en bancos 16,808,000 25,736,000
Total efectivo 16,849,000 25,796,000

Depésitos a corto plazo, clasificados como equivalentes de efectivo 0 0
Inversiones a corto plazo, clasificados como equivalentes de efectivo 30,448,000 16,980,000
Otros acuerdos bancarios, clasificados como equivalentes de efectivo 0 0
Total equivalentes de efectivo 30,448,000 16,980,000
Otro efectivo y equivalentes de efectivo 0 0
Total de efectivo y equivalentes de efectivo 47,297,000 42,776,000
Clientes y otras cuentas por cobrar [sinopsis] ‘
Clientes 973,000 1,512,000
Cuentas por cobrar circulantes a partes relacionadas 473,000 5,115,000

Anticipos circulantes [sinopsis]

Anticipos circulantes a proveedores 727,000 6,798,000
Gastos anticipados circulantes 0 0
Total anticipos circulantes 727,000 6,798,000
Cuentas por cobrar circulantes procedentes de impuestos distintos a los impuestos a las ganancias 76,724,000 65,001,000
Impuesto al valor agregado por cobrar circulante 0 0
Cuentas por cobrar circulantes por venta de propiedades 0 0
Cuentas por cobrar circulantes por alquiler de propiedades 0 0
Otras cuentas por cobrar circulantes 0 2,388,000
Total de clientes y otras cuentas por cobrar 78,897,000 80,814,000

Clases de inventarios circulantes [sinopsis]

Materias primas circulantes y suministros de produccion circulantes [sinopsis]

Materias primas 0 0
Suministros de produccion circulantes 0 0
Total de las materias primas y suministros de produccion 0 0
Mercancia circulante 0 0
Trabajo en curso circulante 0 0
Productos terminados circulantes 0 0
Piezas de repuesto circulantes 0 0
Propiedad para venta en curso ordinario de negocio 0 0
Otros inventarios circulantes 0 0
Total inventarios circulantes 0 0
Activos mantenidos para la venta [sinopsis] ‘ ‘ ‘
Activos no circulantes o grupos de activos para su disposicion clasificados como mantenidos para la venta

Activos no circulantes o grupos de activos para su disposicion clasificados como mantenidos para distribuir a los 0 0
propietarios

Total de activos mantenidos para la venta 0 0
Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes [sinopsis] ‘ ‘ ‘
Clientes no circulantes 0 0
Cuentas por cobrar no circulantes debidas por partes relacionadas 0 0
Anticipos de pagos no circulantes 0 0
Anticipos de arrendamientos no circulantes 0 0
Cuentas por cobrar no circulantes procedentes de impuestos distintos a los impuestos a las ganancias 0 0
Impuesto al valor agregado por cobrar no circulante 0 0
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Clave de Cotizacion: STORAGE

Concepto

Trimestre:

Cierre Trimestre
Actual

2018-12-31

4D  Ano:

Consolidado
2018

Cierre Ejercicio
Anterior

2017-12-31

Inversiones en subs

as, negocios col

ntos y asociadas [sinopsis]

Cuentas por cobrar no circulantes por venta de propiedades 21,840,000 0
Cuentas por cobrar no circulantes por alquiler de propiedades 0 0
Rentas por facturar 0 0
Otras cuentas por cobrar no circulantes 0 0
Total clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes 21,840,000 0

Propiedades, planta y equipo [sinopsis]

Terrenos y construc

Terrenos

Inversiones en subsidiarias 0 0
Inversiones en negocios conjuntos 0 0
Inversiones en asociadas 0 23,855,000
Total de inversiones en subsidiarias, negocios conjuntos y asociadas 0 23,855,000

Edificios

Total terrenos y edificios

Maquinaria

Vehiculos [sinopsis]

0
0
0
0

o|lo|lo|o

Buques 0 0
Aeronave 0 0
Equipos de Transporte 0 87,000
Total vehiculos 0 87,000
Enseres y accesorios 0 0
Equipo de oficina 108,000 1,374,000
Activos tangibles para exploracion y evaluacion 0 0
Activos de mineria 0 0
Activos de petroleo y gas 0 0
Construcciones en proceso 0 0
Anticipos para construcciones 0 0
Otras propiedades, planta y equipo 0 402,000

Total de propiedades, planta y equipo

Propiedades de inversion [sinopsis]

Propiedades de inversion

108,000

1,781,453,000

1,863,000

2,056,647,000

Propiedades de inversion en construccién o desarrollo

164,412,000

308,936,000

Anticipos para la adquisiciéon de propiedades de inversiéon

0

0

Total de Propiedades de inversion

1,945,865,000

2,365,583,000

Pasivos acumulados (devengados) e ingresos diferidos clasificados como circulantes [sinopsis]

Marcas comerciales 0 0
Activos intangibles para exploracion y evaluacion 0 0
Cabeceras de periddicos o revistas y titulos de publicaciones 0 0
Programas de computador 0 0
Licencias y franquicias 0 0
Derechos de propiedad intelectual, patentes y otros derechos de propiedad industrial, servicio y derechos de explotacion 0 0
Recetas, férmulas, modelos, disefios y prototipos 0 0
Activos intangibles en desarrollo 0 0
Otros activos intangibles 0 0
Total de activos intangibles distintos al crédito mercantil 0 0
Crédito mercantil 0 63,818,000
Total activos intangibles y crédito mercantil 0 63,818,000
Proveedores y otras cuentas por pagar [sinopsis] ‘ ‘ ‘
Proveedores circulantes 10,656,000 33,294,000
Cuentas por pagar circulantes a partes relacionadas 36,946,000 12,548,000
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Concepto

Trimestre: 4D

Cierre Trimestre
Actual

2018-12-31

Consolidado
Ano: 2018

Cierre Ejercicio
Anterior

2017-12-31

Ingresos diferidos clasificados como circulantes 0 11,874,000
Ingreso diferido por alquileres clasificado como circulante 0 0
Pasivos acumulados (devengados) clasificados como circulantes 1,548,000 0
Beneficios a los empleados a corto plazo acumulados (o devengados) 0 0
Total de pasivos acumulados (devengados) e ingresos diferidos clasificados como circulantes 1,548,000 11,874,000
Cuentas por pagar circulantes de la seguridad social e impuestos distintos de los impuestos a las ganancias 0 0
Impuesto al valor agregado por pagar circulante 0 0
Retenciones por pagar circulantes 0 0
Otras cuentas por pagar circulantes 192,000 0
Total proveedores y otras cuentas por pagar a corto plazo 49,342,000 57,716,000

Otros pasivos financieros a corto plazo [sinopsis] ‘ ‘ ‘

Proveedores no circulantes

Créditos Bancarios a corto plazo 44,360,000 24,127,000
Créditos Bursatiles a corto plazo 0 0
Otros créditos con costo a corto plazo 0 0
Otros créditos sin costo a corto plazo 0 0
Otros pasivos financieros a corto plazo 0 0
Total de otros pasivos financieros a corto plazo 44,360, 000 24,127, 000

Proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo [sinopsis]

Cuentas por pagar no circulantes con partes relacionadas

Pasivos acumulados (devengados) e ingresos diferidos clasificados como no circulantes [sinopsis]

Ingresos diferidos clasificados como no circulantes 0 280,079,000
Ingreso diferido por alquileres clasificado como no circulante 0 0
Pasivos acumulados (devengados) clasificados como no corrientes 0 0
Total de pasivos acumulados (devengados) e ingresos diferidos clasificados como no circulantes 0 280,079,000
Cuentas por pagar no circulantes a la seguridad social e impuestos distintos de los impuestos a las ganancias 0 0
Impuesto al valor agregado por pagar no circulante 0 0
Retenciones por pagar no circulantes 0 0
Otras cuentas por pagar no circulantes 0 0
Total de proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo 0 280,079,000

Otros pasivos financieros a largo plazo [sinopsis] ‘ ‘ ‘

Otras provisiones a largo plazo

Créditos Bancarios a largo plazo 305,017,000 167,160,000
Créditos Bursatiles a largo plazo 0 0
Otros créditos con costo a largo plazo 0 0
Otros créditos sin costo a largo plazo 0 0
Otros pasivos financieros a largo plazo 0 0
Total de otros pasivos financieros a largo plazo 305,017, 000 167,160, 000

Otras provisiones [sinopsis]

Otras provisiones a corto plazo

Total de otras provisiones

Superavit de revaluacion

Otros resultados integrales acumulados [sinopsis]

Reserva de diferencias de cambio por conversién

Reserva de coberturas del flujo de efectivo

Reserva de ganancias y pérdidas por nuevas mediciones de activos financieros disponibles para la venta

Reserva de la variacién del valor temporal de las opciones

Reserva de la variacién en el valor de contratos a futuro

Reserva de la variacion en el valor de margenes con base en moneda extranjera

Reserva por cambios en valor razonable de activos financieros disponibles para la venta

Reserva de pagos basados en acciones

Reserva de nuevas mediciones de planes de beneficios definidos

Importes reconocidos en otro resultado integral y acumulados en el capital relativos a activos no circulantes o grupos de

o|lo|o|lo|lo|o|jo|o|o|o|o

o|lo|o|lo|lo|o|jo|o|o|o|o
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Concepto

activos para su disposicion mantenidos para la venta

Consolidado

Trimestre: 4D  Ano: 2018

Cierre Trimestre
Actual

2018-12-31

Cierre Ejercicio
Anterior

2017-12-31

Reserva de ganancias y pérdidas por inversiones en instrumentos de capital

Reserva de cambios en el valor razonable de pasivos financieros atribuibles a cambios en el riesgo de crédito del pasivo

Reserva para catastrofes

Reserva para estabilizacién

Reserva de componentes de participacién discrecional

Reserva de componentes de capital de instrumentos convertibles

Reservas para reembolsos de capital

Reserva de fusiones

Reserva legal

o|lo|lo|lo|o|o|jo|o|o

Otros resultados integrales

674,000

Total otros resultados integrales acumulados
Activos (pasivos) netos [sinopsis]

Activos

o|lo|o|lo|lo|o|jo|o|o|o |o

2,116,309,000

674,000

2,597,324,000

Pasivos

398,719,000

554,796,000

Activos (pasivos) netos

Activos (pasivos) circulantes netos [sinopsis]

1,717,590,000

2,042,528,000

Activos circulantes 126,866,000 123,590,000
Pasivos circulantes 93,702,000 107,557,000
Activos (pasivos) circulantes netos 33,164,000 16,033,000
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Consolidado
Trimestre: 4D  Ano: 2018

[800201] Notas - Analisis de ingresos y gastos de Fibras

Concepto Acumulado Afo Acumulado Ao Trimestre Aho Trimestre Aho
Actual Anterior Actual Anterior
2018-01-01 - 2018- 2017-01-01 - 2017- 2018-10-01 - 2018- 2017-10-01 - 2017-
12-31 12-31 12-31 1

Analisis de ingresos y gastos [sinopsi

Ingresos [sinopsis]

Ingresos por renta fija 146,252,000 135,501,000 23,530,000 35,763,000
Ingresos por renta variable 0 0 0 0
Ingresos por renta de habitacion 0 0 0 0
Ingresos por alimentos y bebidas 0 0 0 0
Ingresos por contraprestacion unica 0 0 0 0
Ingresos por dividendos sobre rentas de derechos fiduciarios 0 0 0 0
Ingresos por estacionamientos 0 0 0 0
Intereses 1,016,000 2,215,000 358,000 520,000
Ingresos por mantenimiento 0 0 0 0
Ingresos por publicidad 0 0 0 0
Ingresos por venta de propiedades 22,341,000 0 0 0
Otros ingresos 88,988,000 29,173,000 505,000 7,281,000
Total de ingresos 258,597,000 166,889,000 24,393,000 43,564,000

Costo de Venta [sinopsis]

Costo por habitacion 0 0 0 0
Alimentos y bebidas 0 0 0 0
Costo por venta de propiedades 9,894,000 0 0 0
Otros costos 0 0 0 0
Total de costos de venta 9,894,000 0 0 0

Gastos de venta [sinopsis]

Gastos de mantenimiento 1,998,000 2,207,000 126,000 189,000
Gastos por administraciéon 0 0 0 0
Gastos relacionados con adquisiciones y desarrollos 0 0 0 0
Energéticos 2,316,000 1,524,000 563,000 154,000
Venta y Publicidad 715,000 1,457,000 48,000 53,000
Seguros 3,863,000 3,471,000 968,000 775,000
Predial 7,125,000 163,000 1,136,000 3,388,000
Otros Gastos de operacion 0 0 0 0
Total de gastos de venta 16,017,000 8,822,000 2,841,000 4,559,000

Gastos Administrativos [sinopsis]

Comision por asesoria 0 0 0 0
Comision por servicios de representacion 0 0 0 0
Honorarios legales 8,795,000 9,053,000 127,000 1,946,000
Honorarios administrativos 8,497,000 5,827,000 1,166,000 1,433,000
Honorarios profesionales 0 0 0 0
Sueldos 0 0 0 0
Depreciacién y amortizaciéon 527,000 816,000 17,000 363,000
Otros gastos administrativos 101,962,000 77,696,000 8,614,000 20,265,000
Total de gastos administrativos 119,781,000 93,392,000 9,924,000 24,007,000

Ingresos financieros [sinopsis]

Intereses ganados 1,016,000 2,215,000 358,000 520,000
Utilidad por fluctuacion cambiaria 0 0 0 0
Utilidad por cambios en el valor razonable de derivados 0 0 0 0
Utilidad por cambios en valor razonable de instrumentos 0 0 0 0
financieros

Utilidad por venta de activo fijo 0 0 0 0
Utilidad neta por ajuste a valor razonable de las propiedades de 145,694,000 122,212,000 18,041,000 23,970,000
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Concepto

Acumulado Ao
Actual

2018-01-01 - 2018-

Acumulado Aiio
Anterior

2017-01-01 - 2017-

Trimestre:

Trimestre Aho
Actual

2018-10-01 - 2018-

4D  Ano:

Consolidado
2018

Trimestre Aho
Anterior

2017-10-01 - 2017-

inversion
Utilidad por cambios en valor razonable de préstamos 0 0 0 0
Otros ingresos financieros 0 0 0 0

Total de ingresos financieros

Gastos financieros [sinopsis]

146,710,000

124,427,000

18,399,000

24,490,000

Intereses devengados a cargo 1,663,000 637,000 178,000 376,000
Pérdida por fluctuacion cambiaria 0 79,000 0 13,000
Pérdidas por cambio en el valor razonable de derivados 0 0 0 0
Pérdida por cambios en valor razonable de instrumentos 0 0 0 0
financieros

Pérdida por venta de activo fijo 0 0

Pérdida neta por ajuste a valor razonable de las propiedades 0 0

de inversion

Pérdida por cambios en valor razonable de préstamos 0 0 0 0
Otros gastos financieros 0 45,000 0 45,000
Total de gastos financieros 1,663,000 761,000 178,000 434,000

Impuestos a la utilidad [sinopsis]

Impuesto causado 20,561,000 15,914,000 0 0
Impuesto diferido 64,253,000 34,135,000 0 10,046,000
Total de Impuestos a la utilidad 84,814,000 50,049,000 0 10,046,000
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[800500] Notas - Lista de notas

Informacién a revelar sobre notas, declaraciéon de cumplimiento con las NIIF y otra
informacién explicativa de la entidad [bloque de texto]

Declaracion de cumplimiento

La informacion financiera consolidada al 31 de diciembre de 2018 y 2017 y por el periodo de tres y doce
meses terminados en esa fecha ha sido preparada de acuerdo por el Consejo Internacional de Informacion
Financiera.

APLICACION DE LAS NUEVAS NIIF
IFRS 15

En mayo de 2014, el IASB emiti6 la IFRS 15, que establece un modelo de cinco pasos para determinar el
calendario y el monto a aplicar contabilizado para el reconocimiento de ingresos.

El nuevo estandar reemplaza las pautas existentes de reconocimiento de ingresos, incluyendo el IAS 18
Ingresos, el IAS 11 Contratos de construccion y las interpretaciones relacionadas cuando entran en vigor.

La norma permite elegir entre el método retrospectivo y el enfoque retrospectivo modificado. Con la entrada
en vigor de esta norma Fibra Storage no se ve obligada a realizar ajustes de forma retrospectiva puesto que los
contratos de ingresos son de corto plazo con renovacidon automadtica y se registran conforme se devengan.

IFRS 16

NIIF 16 "Arrendamientos". El 13 de enero de 2016, se emitié la NIIF 16 "Arrendamientos", que reemplaza a
la actual NIC 17 "Arrendamientos". Desde la perspectiva del arrendador, la clasificacion de arrendamientos
operativos y financieros seguira existiendo y los criterios para la clasificacion son similares a los de la NIC 17.

El Fideicomiso ha completado una evaluacién inicial del impacto potencial en sus estados financieros
consolidados y dado que son arrendadores, el impacto que se espera no es significativo.

La preparacion de esta informacion financiera consolidada requiere que la Administracién efecte juicios,
estimaciones y suposiciones que afectan la aplicacion de politicas contables y los importes reportados de
activos, pasivos, ingresos y gastos.

Los juicios, estimaciones y supuestos del Fideicomiso se basan en la informacion histdrica y presupuestada,
asi como en las condiciones econdmicas regionales y de la industria en la que opera, algin cambio podria
afectar adversamente dichas estimaciones. Aunque el Fideicomiso haya realizado estimaciones razonables
sobre la resolucion final de las incertidumbres subyacentes, no se puede asegurar que el resultado final de los
asuntos sera coherente con lo que reflejan los activos, pasivos, ingresos y gastos. Los resultados reales pueden
diferir de dichas estimaciones.

Las decisiones significativas tomadas por la Administracion en la aplicacion de las politicas contables del
Fideicomiso, asi como las fuentes clave de incertidumbre fueron las mismas que se aplicaron a los estados
financieros consolidados por el ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2018 y 2017.
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La preparacion de los estados financieros consolidados intermedios requiere que la Administracion efectue
estimaciones y suposiciones que afectan los importes registrados de activos y pasivos y la revelacion de
activos y pasivos contingentes a la fecha de los estados financieros consolidados, asi como los importes
registrados de ingresos y gastos durante el ejercicio.

Las estimaciones y los supuestos relevantes se revisan de manera continua. Los cambios derivados de estas
revisiones se reconocen en el periodo en el cual se revisan y en periodos futuros que sean afectados.

La informacion sobre supuestos e incertidumbre de estimaciones que tienen un riesgo significativo de dar por
resultado un ajuste material dentro del proximo afio, se describen en las siguientes notas:

- Provisiones

Fibra Storage reconoce, con base en estimaciones de la Administracion, provisiones de pasivo por aquellas
obligaciones presentes en las que la transferencia de activos o la prestacion de servicios son virtualmente
ineludibles y surge como consecuencia de eventos pasados, los que, en los casos aplicables se registran a su
valor presente.

- Contingencias y Compromisos.

Las obligaciones o pérdidas importantes relacionadas con contingencias se reconocen como un pasivo cuando
es probable que sus efectos se materialicen y existan elementos razonables para su cuantificacion. Los
ingresos, utilidades o activos contingentes se reconocen hasta el momento en que existe certeza de su
realizacion.

El 27 de febrero de 2019, Diego Isita Portilla, Director General y Gabriela Santana Lima Directora de
Finanzas, autorizaron la emision de los estados financieros consolidados adjuntos y sus notas.

Al 31 de diciembre 2018 y al 31 de diciembre de 2017, el monto de la deuda de Fibra Storage esta integrada
por un préstamo otorgado por una institucion financiera denominado en pesos, y el cual se integra en dos
Tranches.

e ncimie nf 31/12/2018 31/1272017
Tranche A(*) Hipdtecario 02-juk17 22 dic-24 TIIE + 2.3 pts 168,210,000 193,620,000
Tranche B Hipdtecar 05-rear-1% 26-dic-25 TIE + 2.3 pts 154,400,000 -

Saldo 352,610,000 193,620,000
(-] otos costos (3,232, 710) (2.332.916)

Totalde préstamos bancarios 349,377,200 191,287,084
(-1 Vercirientos ciouantes de denda (44 360, 000% (24 127,084
Deuda de largo plazo 305,017,200 167,160,000

(*) Con relacion al Tranche A de la deuda al 31 de diciembre de 2017 se pagaban intereses a una tasa TIIE a
28 dias més un spread de 3.00% lo cual representa 70 puntos base por encina del spread pagado al 31 de
diciembre 2018.

En febrero 2018 y 2017, el Fideicomiso adquirié un instrumento denominado Cap-Floor que limita la tasa de
interés a un 9% (strike), este instrumento financiero se utiliza para reducir el riesgo del interés variable del
préstamo mencionado. Las primas pagadas se contrataron solo por la mitad de cada Tranche y sujeta a
renovacion al afno 4 de la vida de cada préstamo, al término.

El contrato de préstamo establece ciertas obligaciones de hacer y no hacer por parte de Fibra Storage. Estas
obligaciones han sido cumplidas al 31 de diciembre de 2018 y 2017. A continuacion, se presenta el andlisis de
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los vencimientos de la deuda por plazos de doce meses contados a partir de diciembre 2018 y hasta el

vencimiento total:

2019-2020 58,300,000
2020-2021 64,440,000
2021-2022 59,260,000
2022-2023 44,940,000
2023-2024 35,210,000
2024-2025 39,240,000
2025 11,400,000

313,390,000

Fibra Storage se encuentra expuesto a los siguientes riesgos por el uso de instrumentos financieros y sobre los
cuales ejerce su administracion de riesgos:

e  Riesgo de crédito
e  Riesgo de liquidez
e  Riesgo de mercado

Esta nota se presenta informacion sobre la exposicion de Fibra Storage sobre el riesgo de liquidez.
Riesgo de liquidez-

El riesgo de liquidez representa la posibilidad de que Fibra Storage tenga dificultades para cumplir con sus
obligaciones relacionadas con sus pasivos financieros que se liquidan mediante la entrega de efectivo u otro
activo financiero. El enfoque de Fibra Storage para administrar su liquidez consiste en asegurar, en la medida
de lo posible, que contard con la liquidez suficiente para solventar sus pasivos a la fecha de su vencimiento,
tanto en situaciones normales como en condiciones extraordinarias, sin incurrir en pérdidas inaceptables o
poner en riesgo la reputacion de Fibra Storage.

Riesgo de mercado-

El riesgo de mercado es el riesgo de que los cambios en los precios de mercado, tales como tipos de cambio y
tasas de interés puedan afectar los ingresos y gastos de Fibra Storage o el valor de los instrumentos financieros
que se mantienen. El objetivo de la administracion del riesgo de mercado es administrar y controlar las
exposiciones a los riesgos de mercado dentro de parametros aceptables, a la vez que se optimizan los
rendimientos.

(i) Riesgo de tasa de interés-

Fibra Storage cuenta con pasivos financieros asi como con instrumentos financieros derivados relacionados a
la tasa de interés, por lo que se encuentra expuesto a este tipo de riesgo. Puesto que la deuda bancaria que en
su mayoria posee Fibra Storage es a tasa variable, y como parte de sus politicas de administracion de riesgos,
una porcion de dicha exposicion se cambia de perfil mediante el uso de instrumentos financieros derivados
(opciones de tasa de inter¢s).

Las fluctuaciones en tasas de interés impactan principalmente a la deuda a largo plazo cambiando ya sea su
valor razonable (deuda a tasa fija) o sus flujos de efectivo futuros (deuda a tasa variable). Asi como a los
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instrumentos financieros derivados que representan activos financieros para Fibra Storage durante este
ejercicio.

Informacién a revelar sobre cambios en las politicas contables [bloque de texto]

Instrumentos financieros-
Clasificacion y medicion de activos financieros y pasivos financieros

La Norma IFRS 9 incluye tres categorias de clasificacion principales para los activos financieros: medidos al
costo amortizado, al valor razonable con cambios en otro resultado integral (VRCORI), y al valor razonable
con cambios en resultados (VRCR). La clasificacion de los activos financieros bajo IFRS 9 por lo general se
basa en el modelo de negocios en el que un activo financiero es gestionado y en sus caracteristicas de flujo
de efectivo contractual. La Norma IFRS 9 elimina las categorias previas de la Norma IAS 39 de mantenidos
hasta el vencimiento, préstamos y partidas por cobrar y disponibles para la venta. Bajo IFRS 9, los derivados
incorporados en contratos en los que el principal es un activo financiero dentro del alcance de la norma
nunca se separan. En cambio, se evalla la clasificacién del instrumento financiero hibrido tomado como un
todo.

La Norma IFRS 9 en gran medida conserva los requerimientos existentes de la Norma IAS 39 para la
clasificacién y medicion de los pasivos financieros.

La adopcion de la Norma IFRS 9 no ha tenido un efecto significativo sobre las politicas contables del
Fideicomiso relacionadas con los pasivos financieros y los instrumentos financieros derivados.

El efecto de la adopcién de la Norma IFRS 9 sobre el importe en libros de los activos financieros
al 1° de enero de 2018 se relaciona unicamente con los nuevos requerimientos de deterioro.

Informacién a revelar sobre un resumen de las politicas contables significativas
[bloque de texto]

a) Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros consolidados adjuntos y sus notas han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de la Informacion
Financiera (“NIIF”), emitidas por el Consejo Internacional de Informacién Financiera.

De conformidad con los estatutos del Fideicomiso, el Comité Técnico tienen facultades para modificar los estados financieros consolidados adjuntos
después de su emision. Los estados financieros consolidados se someteran a la aprobacion de la préxima Junta del Comité Técnico.

b) Bases de medicion-

Los estados financieros consolidados adjuntos se prepararon sobre la base de costo histérico con excepcion de:

i) los activos y pasivos adquiridos en una combinacion de negocios, los cuales se registran a su valor razonable determinado a la fecha de
adquisicion;

ii) los terrenos y edificios de propiedades de inversion, los cuales se registran a su valor razonable; y
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iii) los beneficios a los empleados, los cuales se valtan al valor presente de las obligaciones por los beneficios de los planes.
c) Moneda funcional y de informe-

Los estados financieros consolidados antes mencionados se presentan en moneda de informe peso mexicano (“pesos” o “$ "), que es la moneda de
registro y moneda funcional del Fideicomiso y la moneda en la cual se presentan estos estados financieros consolidados.

Para propdsitos de revelacion en las notas a los estados financieros consolidados cuando se hace referencia a délares, se trata de dolares de los
Estados Unidos de América.

d) Presentacion del estado de resultados integrales-

El Fideicomiso presenta el resultado integral en un solo estado que presenta en un unico documento todos los rubros que conforman la utilidad o
pérdida neta, asi como los Otros Resultados Integrales (“ORI”) y se denomina “Estado de resultados integrales consolidado”.

e) Uso de juicios y estimaciones-

La preparacion de los estados financieros consolidados requiere que la Administracion efectie estimaciones y suposiciones que afectan los importes
registrados de activos y pasivos y la revelacién de activos y pasivos contingentes a la fecha de los estados financieros consolidados, asi como los
importes registrados de ingresos y gastos durante el ejercicio.

Las estimaciones y los supuestos relevantes se revisan de manera continua. Los cambios derivados de estas revisiones se reconocen en el periodo
en el cual se revisan y en periodos futuros que sean afectados.
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[800600] Notas - Lista de politicas contables

Informacién a revelar sobre un resumen de las politicas contables significativas
[bloque de texto]

a) Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros consolidados adjuntos y sus notas han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de la Informacion
Financiera (“NIIF”), emitidas por el Consejo Internacional de Informacién Financiera.

De conformidad con los estatutos del Fideicomiso, el Comité Técnico tienen facultades para modificar los estados financieros consolidados adjuntos
después de su emision. Los estados financieros consolidados se someteran a la aprobacion de la préxima Junta del Comité Técnico.

b) Bases de medicion-

Los estados financieros consolidados adjuntos se prepararon sobre la base de costo histérico con excepcion de:

i) los activos y pasivos adquiridos en una combinacién de negocios, los cuales se registran a su valor razonable determinado a la fecha de
adquisicion;

ii) los terrenos y edificios de propiedades de inversion, los cuales se registran a su valor razonable; y

iiil) los beneficios a los empleados, los cuales se valtan al valor presente de las obligaciones por los beneficios de los planes.

c) Moneda funcional y de informe-

Los estados financieros consolidados antes mencionados se presentan en moneda de informe peso mexicano (“pesos” o “$ "), que es la moneda de
registro y moneda funcional del Fideicomiso y la moneda en la cual se presentan estos estados financieros consolidados.

Para propdsitos de revelacion en las notas a los estados financieros consolidados cuando se hace referencia a délares, se trata de délares de los
Estados Unidos de América.

d) Presentacion del estado de resultados integrales-

El Fideicomiso presenta el resultado integral en un solo estado que presenta en un unico documento todos los rubros que conforman la utilidad o
pérdida neta, asi como los Otros Resultados Integrales (“ORI”) y se denomina “Estado de resultados integrales consolidado”.

e) Uso de juicios y estimaciones-

La preparacion de los estados financieros consolidados requiere que la Administracion efectie estimaciones y suposiciones que afectan los importes
registrados de activos y pasivos y la revelacion de activos y pasivos contingentes a la fecha de los estados financieros consolidados, asi como los
importes registrados de ingresos y gastos durante el ejercicio.

Las estimaciones y los supuestos relevantes se revisan de manera continua. Los cambios derivados de estas revisiones se reconocen en el periodo
en el cual se revisan y en periodos futuros que sean afectados.

Descripcion de la politica contable para beneficios a los empleados [bloque de texto]

N/A puesto que Fibra Storage no tiene empleados, cualquier tipo de servicio de personal es proporcionado directamente por el Administrador de
acuerdo al contrato de administracion que se tiene vigente.

Descripcién de la politica contable para la moneda funcional [bloque de texto]

Los estados financieros consolidados antes mencionados se presentan en moneda de informe peso mexicano (“pesos” o “$”), que es la moneda de
registro y moneda funcional del Fideicomiso y la moneda en la cual se presentan estos estados financieros consolidados.

Descripcion de la politica contable para propiedades de inversién [bloque de texto]

Medicion del valor razonable-
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El valor razonable de las propiedades de inversion del Fideicomiso es determinado por lo menos cada 12 meses. En cada fecha de valuacion, la
Administracién revisa las ultimas valuaciones determinadas por peritos externos independientes, mediante la verificacion de los principales factores
utilizados en la valuacion para asegurar que toda la informacion pertinente ha sido precisa y presentada adecuadamente.

El valor razonable de las propiedades de inversion, al 31 de diciembre 2018, ha sido calificado como un nivel de valor razonable 2 sobre la base de
las variables en la técnica de valoracion utilizada, sobre esa base a continuacion se describe la metodologia utilizada para la determinacion del valor
razonable.

Considera las transacciones del mercado tomando como base a los comparables (similares) ofertados en el mercado inmobiliario que deben de ser
cualitativa y tipolégicamente similares en: uso, infraestructura, calidad, edad, tipo y en caso de no cumplir con la descripcidn se haran los ajustes
correspondientes de homologacion tomando como referencia las caracteristicas del inmueble valuado para premiar o demeritar a los comparable

Descripcion de la politica contable para transacciones con partes relacionadas
[bloque de texto]

Self Storage Management, S. de R.L. de C.V., (el “Administrador”), en su caracter de Administrador de Fibra Storage, tiene derecho a recibir de
acuerdo con el contrato de administracion celebrado con Fibra Storage (el contrato de administracién) las siguientes contraprestaciones por concepto
de:

Contraprestacién de Administracién Base

Fibra Storage pagara al Administrador una contraprestacion equivalente a 35 (treinta y cinco) puntos base sobre el valor bruto de los Activos
Inmobiliarios conforme al valor contable (fair value) de las propiedades para cubrir los gastos operativos.

Contraprestacién por Desarrollo

Fibra Storage, pagara al Administrador o a la persona que éste determine, previa instrucciéon y comparecencia del Administrador, una
contraprestacion equivalente al 5% (cinco por ciento) de los costos incurridos en relacion con el desarrollo o mejoras de capital realizadas a las
propiedades o nuevos desarrollos relacionados con los Activos Inmobiliarios, incluyendo adquisiciones de terrenos.

Contraprestacién por Administracién de Inmuebles

Fibra Storage, directamente o a través del Fideicomiso CIB/2981 o cualquier otro vehiculo de inversién, pagara al Administrador una contraprestacion
equivalente al 7% (siete por ciento) de (i) los ingresos obtenidos por la renta de unidades de auto almacenamiento en las sucursales ubicadas en los
Activos Inmobiliarios, asi como areas y espacios destinados a la renta, mas (ii) los ingresos por las ventas de accesorios que se realicen en las
sucursales ubicadas en los Activos Inmobiliarios.
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[813000] Notas - Informacién financiera intermedia de conformidad con la
NIC 34

Informacién a revelar sobre informacién financiera intermedia [bloque de texto]
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Fideicomiso CIB/572 Fibra Storage y Subsidiarias
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Actividad del Fideicomiso, bases de presentaciéon y compilacion-
Actividad del Fideicomiso-

La informacion financiera consolidada proforma no auditada se compone de los estados de resultados
integrales proforma no auditada del Fideicomiso CIB/572 Fibra Storage (el "Fideicomiso") por el periodo de
doce meses terminados el 31 de diciembre de 2018 y por el periodo de tres meses terminados el 31 de
diciembre de 2018, (en su conjunto la "Informacion Financiera Consolidada Proforma No Auditada"), los
cuales han sido preparados por el Fideicomiso para satisfacer los requisitos de la Comision Nacional
Bancaria y de Valores ("CNBV") de México con relacién a la emision de certificados bursétiles fiduciarios
(“CBFIs”) que se describe con mayor detalle en el siguiente parrafo.

El Fideicomiso emiti6 CBFIs mediante una oferta publica inicial en México, coordinada por agentes
colocadores mexicanos (la “Oferta”), con la aprobacion de la CNBV en México el 17 de agosto de 2018.

La actividad principal del Fideicomiso y subsidiarias es comprar, arrendar, vender, administrar, subarrendar,
remodelar, desarrollar y llevar a cabo toda clase de operaciones y actos juridicos similares con bienes
inmuebles, construidos o sin construir, bajo la marca de U-Storage.

Bases de presentaciéon y compilaciéon-

La Informacion Financiera Consolidada Proforma No Auditada se presenta exclusivamente con fines
ilustrativos. Los ajustes hechos en la Informacion Financiera Consolidada Proforma No Auditada se basa en
la informacion disponible y en supuestos que la Administracion considera razonables y no pretenden
representar: (i) nuestra situacion financiera, (ii) los resultados de nuestras operaciones, ni (iii) la proyeccién
de nuestra situacion financiera a cierta fecha o por determinado periodo.

Las diferencias en los ajustes proforma no auditados podrian derivar de muchos factores, por ejemplo, los
resultados obtenidos por la plusvalia del ejercicio de las propiedades de inversidén adquiridas mediante las
aportaciones realizadas al Fideicomiso por las entidades sefialadas dichas aportaciones ocurriran de forma
simultanea a la emision de los CBFIs mencionada anteriormente.
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Se han realizado todos los ajustes significativos que son necesarios para reflejar los efectos de las
operaciones descritas que pueden ser respaldadas con hechos en relacion con la preparacion de la
informacion financiera consolidada proforma no auditada.

Los ajustes proforma no auditados se basan en estimaciones y cierta informaciéon que esta disponible
actualmente para la Administracion. Dichos ajustes proforma no auditados variaran en la medida que esté
disponible informacion adicional, se redefinan las estimaciones u ocurran nuevos eventos. Fibra Storage ha
considerado las normas contables establecidas por las Normas Internacionales de Informacién Financiera
(“IFRS” por sus siglas en Inglés) emitidas por el International Accounting Standards Board (“IASB”), para
determinar los ajustes proforma no auditados que se describen mas adelante.

Las cifras historicas que se presentan en la Informacion Financiera Consolidada Proforma No Auditada
proviene de:

i.los estados financieros consolidados al 31 de diciembre de 2018 y por el periodo de meses terminado el
30 de septiembre de 2018 (se denominan los "Estados Financieros Consolidados").

La Informacion Financiera Consolidada Proforma No Auditada no se debe leer junto con los Estados
Financieros Consolidados.

La Informacién Financiera Consolidada Proforma No Auditada se presenta en pesos mexicanos ("$"),
moneda nacional de México y que también es la moneda funcional de la Compania y la moneda en la que
se presenta dicha informacion financiera consolidada proforma no auditada.

Con el objetivo de ser consistentes en la presentacién de los ajustes proforma no auditados que se
mencionan, se considera que los créditos a las cuentas deudoras son presentados en paréntesis para
indicar que son abonos a dichas cuentas. Por otro lado, los débitos a las cuentas acreedoras son
representados en paréntesis para indicar que son cargos a dichas cuentas.

(2)Ajustes proforma-

Los ajustes proforma no auditados aplicados en la preparacion de la Informacion Financiera Consolidada
Proforma no auditada son los siguientes:

A.Reestructura-

El Fideicomiso realizé una reestructura corporativa mediante la constitucion y emision de un Fideicomiso de
Inversién y Bienes Raices (“FIBRA”), dicha reestructura contemplé la desincorporacién de las entidades LCA
Bodegas, S. A. de C. V., LCA Vallejo, S. A. P. I. de C. V., LCA Operadora, S. A. de C. V. y Self Storage
Development, S. A. P. |. de C. V.; asi como la aportacién del inmueble (terreno y edificio) por parte U
Storage de México, S. A. de C. V.. Los ajustes proforma no auditados estimados que resultaron una vez que
se dé la reestructura planeada, y que estan siendo reconocidos en la Informacion Financiera Consolidada
Proforma No Auditada al 31 de diciembre de 2018.
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Descripcion de sucesos y transacciones significativas

El 13 de diciembre de 2018, se firmé un contrato por la adquisiciéon de un nuevo terreno denominado Afil. Dicho contrato sefiala que el vencimiento
del plazo de la escrituracion sera durante el mes de febrero 2019.

Descripcion de las politicas contables y métodos de calculo seguidos en los estados
financieros intermedios [bloque de texto]

Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros consolidados adjuntos y sus notas han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de la Informacion
Financiera (“NIIF”), emitidas por el Consejo Internacional de Informacién Financiera.

De conformidad con los estatutos del Fideicomiso, el Comité Técnico tienen facultades para modificar los estados financieros consolidados adjuntos
después de su emision. Los estados financieros consolidados se someteran a la aprobacion de la préxima Junta del Comité Técnico.

b) Bases de medicion-

Los estados financieros consolidados adjuntos se prepararon sobre la base de costo histérico con excepcion de:

i) los activos y pasivos adquiridos en una combinacién de negocios, los cuales se registran a su valor razonable determinado a la fecha de
adquisicion;

i) los terrenos y edificios de propiedades de inversion, los cuales se registran a su valor razonable; y

iii) los beneficios a los empleados, los cuales se valtan al valor presente de las obligaciones por los beneficios de los planes.

c) Moneda funcional y de informe-

Los estados financieros consolidados antes mencionados se presentan en moneda de informe peso mexicano (“pesos” o0 “$”), que es la moneda de
registro y moneda funcional del Fideicomiso y la moneda en la cual se presentan estos estados financieros consolidados.

Para propdsitos de revelacion en las notas a los estados financieros consolidados cuando se hace referencia a ddlares, se trata de dolares de los
Estados Unidos de América.

d) Presentacion del estado de resultados integrales-

El Fideicomiso presenta el resultado integral en un solo estado que presenta en un Unico documento todos los rubros que conforman la utilidad o
pérdida neta, asi como los Otros Resultados Integrales (“ORI”) y se denomina “Estado de resultados integrales consolidado”.

e) Uso de juicios y estimaciones-

La preparacién de los estados financieros consolidados requiere que la Administracion efectie estimaciones y suposiciones que afectan los importes
registrados de activos y pasivos y la revelacién de activos y pasivos contingentes a la fecha de los estados financieros consolidados, asi como los
importes registrados de ingresos y gastos durante el ejercicio.

Las estimaciones y los supuestos relevantes se revisan de manera continua. Los cambios derivados de estas revisiones se reconocen en el periodo
en el cual se revisan y en periodos futuros que sean afectados.

Dividendos pagados, acciones ordinarias: 0
Dividendos pagados, otras acciones: 0
Dividendos pagados, acciones ordinarias por acciéon: 0

Dividendos pagados, otras acciones por accion: 0
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