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Informagdes Gerais

Objetivo do Fundo:

Investimento em propriedades para renda via
contratos de locagdo atipicos (Built-To-Suit e
Sale&Leaseback). A Politica de Investimentos
estd detalhada no Regulamento do Fundo.

Ticker:

ALZR11

Inicio das Negociacdes na B3:
04/01/2018 (12 Emissao)
19/06/2019 (22 Emiss3o)
23/09/2020 (32 Emiss30)
Gestor:

Alianza Gestdo de Recursos Ltda.

Administrador:
BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM

Escriturador:
BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM

Taxa de Gestao:
0,70% a.a. sobre o Valor de Mercado

Taxa de Administracdo:
0,20% a.a. sobre o Valor de Mercado

Taxa de Escrituragdo:
0,05% a.a. sobre o Valor de Mercado

Valor de Mercado*:

RS 564.907.727,24

Patrimonio Liquido*:

RS 458.898.939,12

Caixa Liquido (Disponibilidades Imediatas)*:
ALZR11: RS 7.902.602,30

SPE (DASA): RS 69.846.786,00

TOTAL: RS 77.749.388,30

Valor Patrimonial/cota*:
RS 102,44 /cota

Quantidade de cotas*:
4,479.484

Quantidade de cotistas*:

83.323

Tributagao:

Pessoas fisicas com menos que 10% das cotas
sdo isentas de IR nos rendimentos distribuidos e
tributadas em 20% no ganho de capital na venda
das cotas desde que o fundo possua, no minimo,
50 cotistas e suas cotas sejam negociadas
exclusivamente em Bolsa ou mercado de balcdo
organizado (Lei 11.196/05).

*Data base: 28/02/2021.

Relatoério Mensal

Referéncia: Fevereiro/2021

ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA FIl | ALZR11

Cadastre-se no Mailing

Cadastre-se aqui para receber por e-mail informac¢des do Fundo, como relatérios
gerenciais, fatos relevantes e outras publicagGes.

Comentario Mensal

Prezados cotistas,

Em fevereiro tivemos mais um importante evento no Fundo, com a conclusdo, em
18/02/2021, do processo de aquisicdo do Imdvel da Clariant (inicialmente anunciada no
Fato Relevante de 10/12/2020), localizado na Avenida das Na¢des Unidas, n2 18.001, Santo
Amaro/SP, pelo valor total de RS 150,8 milhdes e através da aquisicdo de 100% das cotas
da Sociedade proprietaria do Imével. Esta regido representa um dos principais vetores de
crescimento de Sdo Paulo e o imével, que abriga dois edificios comerciais, possui area de
terreno de aproximadamente 32.834m? e drea construida de aproximadamente 29.463m?2.
O Contrato de Locagéo, atipico e de prazo minimo de 5 anos, teve seu inicio de vigéncia a
partir do dia 08/02/2021.

Adicionalmente, o Fundo realizou uma operacdo de securitizagdo de recebiveis, através da
qual financiou aproximadamente RS 98 milhdes do valor de aquisicio deste imdvel,
resultando em uma utilizacdo efetiva de cerca de RS 53 milhdes de seu caixa nesta
aquisicdo. A expectativa para o primeiro ano desta operagdo é a geragdo de um incremento
na distribuicdo do Fundo de aproximadamente RS 0,14/cota/més, ja depois dos efeitos
desta securitizagdo. Para mais detalhes, pedimos a gentileza de acessarem o referido Fato
Relevante da operagao.

Com as 5 recentes novas aquisices anunciadas entre setembro de 2020 e fevereiro de
2021, o Fundo concluiu mais uma etapa bem-sucedida em sua trajetéria, iniciada no final
de agosto de 2020 com a captagdo de recursos através da 32 emissado de cotas, no valor de
RS 180 milhdes. Com a utilizagdo do importante instrumento de securitizacdo de recebiveis
— que otimiza a renda gerada do equity devido as baixas taxas de captagao e agrega valor
para o Fundo —, no valor total de aproximadamente RS 165 milhdes para as aquisicbes dos
imdveis de DASA e Clariant, foram investidos mais de RS 346 milhdes nestes 5 ativos.
Ressaltamos que as diligéncias e estruturagdes destas aquisicdes aconteceram em periodo
reduzido e em momento delicado, especialmente quando consideradas todas as
dificuldades ainda impostas pela pandemia do COVID-19.

Com relagdo as securitizagdes, apds o término dos periodos de caréncia, a Gestora e a
Administradora do Fundo terdo algumas opcionalidades a seguir: sera possivel tanto pagar
toda a divida, reperfila-las — ou seja, buscar mais caréncia, a fim de manter a divida ativa a
um custo baixo — ou também iniciar os pagamentos das amortizagdes no cronograma
desenhado no inicio destas operagdes. Esta decisdo serd tomada futuramente e
considerard diversos fatores macroeconémicos e do Fundo em sua execugdo.

Referente ao més de fevereiro, o Fundo pagard, no dia 25/03/2021, rendimentos de RS
0,5930 por cota para os cotistas da base de 18/03/2021. Em relacdo ao més anterior, este
incremento no rendimento deve-se, principalmente, ao recebimento do primeiro aluguel
ainda parcial, pro-rata, de Clariant e ao recebimento agora integral do aluguel do imdvel
Globo.

O Caixa do Fundo encerrou o periodo com RS 7,9 milh&es e, considerando também o caixa
da SPE integralmente controlada pelo Fundo, através da qual foram adquiridos os imoveis
da DASA, em 16/12/2020, o fundo encerrou o més com disponibilidades imediatas de RS
77,8 milhdes.

No mercado secunddrio, o volume médio didrio de negociacdo das cotas foi de RS 2,2
milhGes em fevereiro e, como vem acontecendo consistentemente desde o IPO, a base de
investidores no Fundo cresceu novamente no periodo e passando para 83.323 cotistas em
28/02, representando um aumento de 1,3% em relagéo a janeiro.

Acreditamos que as iniciativas conduzidas pelo Fundo estdao em linha com os interesses de
nossos investidores e agradecemos a todos pela confianga na nossa gestao.


http://alzr11.alianza.com.br/Default.aspx?modal=true
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=CZcXvsFn8lmmPMMERKtTEQ==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=HOqmyoWU4Hutset32llJ5Q==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=HOqmyoWU4Hutset32llJ5Q==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==
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ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA FlI Referéncia: Fevereiro/2021

Demonstracdo de Resultados (Critério Caixa)

(RS mil) Fe\zlgzlro Aculrrsig:llado
Receitas 2.670 5.347
Receita Liquida de Locagdo 2.635 5.240
Receita Financeira liquida de IR 35 107
Despesas (488) (954)
Despesas do Fundo (488) (954)
Despesas dos Imdveis - -
Resultado Caixa 2.656 4.866
R$/cota 0,59 1,09
Resultado Distribuido 2.656 4.866
R$/cota 0,59 1,09

Distribuicbes de Rendimentos (RS/cota)

O préximo pagamento de dividendos do Fundo estd previsto para o dia 25/03/2021, no valor de RS 0,5930 por cota. Esta
distribuicdo refere-se ao més de dezembro para a base de investidores do fechamento de 18/03/2021. De acordo com o
regulamento do Fundo, as distribuicGes de rendimentos aos cotistas deverdo ocorrer até o dia 25 de cada més e ser divulgadas 5
dias Uteis antes.

055 056 057 059 059 059 060 060 062 059 357 0,59
RS$/cota 0,49
I I I I 036 037 038 039 I

Pagamento dos
Rendimentos 25/nov 23/dez 24fjan 21/fev 25/mar 24/abr 25/mai 25/jun 24/jul 25/ago 25/set 23/out 25/nov 23/dez 22/jan 25/fev 25/mar

Direito aos

Rendimentos 14/nov 17/dez 17/jan 14/fev 18/mar 16/abr 15/mai 15/jun 17/jul 18/ago 18/set 16/out 18/nov 16/dez 15/jan 18/fev 18/mar
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PORTFOLIO DE IMOVEIS

Relatoério Mensal

Referéncia: Fevereiro/2021

Classe do Imovel

Atento Rio de Janeiro/RJ

Edificio Comercial Monousudrio

Localizagao Del Castilho - Rio de Janeiro/RJ
Participagdo no Imovel 100%
Area Bruta Locavel 8.178m?
Area do Terreno 2.662m?
Tipo de Contrato de Locagao Atipico
Ocupagdo do Imével 100%
Valor do Aluguel Vigente RS 441.045
Anos até o Vencimento 5,4
Vencimento Julho/2026
Més de Reajuste Abril
indice de Reajuste IPC-A

Fianga Bancaria

Air Liquide S3o Paulo/SP

Classe de Imovel

RS 5.580.384 (Votorantim)

Galp3o Logistico / Industrial

Localizagdo Vila Carioca - S30 Paulo/SP
Participagao no Imoével 100%
Area Bruta Locavel 5.008m?
Area do Terreno 9.126m?
Tipo de Contrato de Locagdo Atipico
Ocupagdo do Imével 100%
Valor do Aluguel Vigente RS 350.486
Anos até o Vencimento 9,0

Vencimento
Meés de Reajuste

indice de Reajuste

Fianga Bancaria

Fevereiro/2030
Fevereiro

IPC-A

R$ 25.250.000 (Citibank)
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Classe do Imével Galpdo Refrigerado
Localizagdo Bauru/SP
Participagdo no Imovel 100%
Area Bruta Locavel 3.627m?
Area do Terreno 12.906m?
Tipo de Contrato de Locagao Atipico
Ocupacdo do Imovel 100%
Valor do Aluguel Vigente RS 123.755
Anos até o Vencimento 8,5
Vencimento Agosto/2029
Més de Reajuste Setembro
indice de Reajuste IPC-A

BRF Guarulhos/SP

Classe de Imovel Galpdo Refrigerado
Localizagao Guarulhos/SP
Participagao no Imovel 100%
Area Bruta Locavel 3.459m?
Area do Terreno 11.200m?
Tipo de Contrato de Locagdo Atipico
Ocupagdo do Imovel 100%
Valor do Aluguel Vigente RS 110.330
Anos até o Vencimento 8,5
Vencimento Agosto/2029
Més de Reajuste Setembro
indice de Reajuste IPC-A
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IPG S30 Paulo/SP

Classe do Imovel

Relatoério Mensal

Referéncia: Fevereiro/2021

Edificio Comercial

Localizagdo S3o Paulo/SP
Participagdo no Imdvel 100%
Area Bruta Locavel 4.516m?
Area do Terreno 2.000m?
Tipo de Contrato de Locagdo Atipico
Ocupagdo do Imovel 100%
Valor do Aluguel Vigente RS 142.842

Anos até o Vencimento
Vencimento
Meés de Reajuste

indice de Reajuste

8,7 (sendo 4,7 atipicos)

Outubro/2029 (Periodo atipico

vence em Outubro/2025)

Novembro

IPC-A

Aptiv Espirito Santo do Pinhal/SP

Classe de Imével

Galp3o Logistico / Industrial

Localizagdo Espirito Santo do Pinhal/SP
Participagdo no Imovel 100%
Area Bruta Locavel 18.591m?
Area do Terreno 59.239m?
Tipo de Contrato de Locagdo Atipico
Ocupacdo do Imovel 100%
Valor do Aluguel Vigente RS 281.757
Anos até o Vencimento 81
Vencimento Margo/2029
Més de Reajuste Abril
indice de Reajuste IPC-A

Fianga Bancdria

RS 3.381.087 (Bradesco)
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Santillana S3o Paulo/sP

Classe do Imovel

Relatoério Mensal

Referéncia: Fevereiro/2021

Edificio Comercial Monousudrio

Localizagdo S3o Paulo/SP
Participagdo no Imovel 100%
Area Construida 9.261m?
Area do Terreno 5.403m?
Tipo de Contrato de Locagdo Atipico
Ocupagdo do Imovel 100%
Valor do Aluguel Vigente RS 356.744
Anos até o Vencimento 8,8
Vencimento Dezembro/2029
Més de Reajuste Janeiro
indice de Reajuste IPC-A

RS 4.104.000

Seguro Fianga

Clariant S3o Paulo/SP

Classe do Imével

(Pottencial Seguradora)

Edificio Comercial

Localizagdo S&o Paulo/SP
Participagdo no Imovel 100%
Area Construida 29.463m?
Area do Terreno 32.834m?
Tipo de Contrato de Locagdo Atipico
Ocupagdo do Imovel 100%

Valor do Aluguel

Anos até o Vencimento
Vencimento

Més de Reajuste

indice de Reajuste

Seguro Fianga

RS 1.093.750,00
5,0
Fevereiro/2026
Margo

IPCA

12 (doze) vezes o valor de locagdo
mensal — em fase de contratagdo.



D Az

ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA FlI

k‘

i

e it NI\

| \ yf

\L‘

\omm
////: wf: L
VA N\

b
/

Classe do Imdvel

DASA Ascendino Reis S3o Paulo/SP

Relatoério Mensal

Referéncia: Fevereiro/2021

Edificio Comercial - Laboratério

Localizagdo S3o Paulo/SP
Participagdo no Imével 100%
Area Construida 2.284m?
Area do Terreno 1.650m?
Tipo de Contrato de Locagdo Atipico
Ocupacgdo do Imovel 100%

Valor do Aluguel

Anos até o Vencimento
Vencimento

Més de Reajuste

indice de Reajuste

Seguro Fianga

DASA Sumaré Sizo Paulo/SP

RS 140.000,00

14,8 (periodo atipico)
Dezembro/2035
Janeiro

IPCA
RS 2.520.000

(Pottencial Seguradora)

Classe do Imével

Edificio Comercial - Laboratério

Localizagdo S&o Paulo/SP
Participagao no Imovel 100%
Area Construida 5.227m?
Area do Terreno 2.248m?
Tipo de Contrato de Locagdo Atipico
Ocupagdo do Imovel 100%

Valor do Aluguel

Anos até o Vencimento
Vencimento

Més de Reajuste

indice de Reajuste

Seguro Fianga

RS 375.130,00

14,8 (periodo atipico)
Dezembro/2035
Janeiro

IPCA
RS 6.752.340

(Pottencial Seguradora)
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Classe do Imdvel

Relatoério Mensal

Referéncia: Fevereiro/2021

Decathlon S3o Paulo/SP

Edificio Comercial - Varejo

Localizagdo S3o Paulo/SP
Participagdo no Imével 100%
Area Construida 8.765 m?
Area do Terreno 14.978 m?
Tipo de Contrato de Locagdo Atipico
Ocupacgdo do Imovel 100%

Valor do Aluguel

Anos até o Vencimento
Vencimento

Més de Reajuste

indice de Reajuste

Classe do Imével

RS 257.000,00
29,8 (sendo 9,8 atipicos)

Dezembro/2050 (Periodo atipico
vence em Dezembro/2030)

Janeiro

IPCA

Globo Rio de Janeiro/RJ

Edificio Comercial Monousudario

Localizagdo Rio de Janeiro/RJ
Participagdo no Imovel 100%
Area Construida 3.879m?
Area do Terreno 1.125m?
Tipo de Contrato de Locagdo Atipico
Ocupagdo do Imovel 100%

Valor do Aluguel

Anos até o Vencimento
Vencimento

Més de Reajuste

indice de Reajuste

RS 250.000,00
9,9
Janeiro/2031
Fevereiro

IPCA
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ALUGUEIS POR EMPREENDIMENTO

OCUPACAO DO FUNDO

m Atento - Rio de Janeiro/RJ

® Clariant - S50 Paulo/SP

m Santillana - Sdo Paulo/SP

m Air Liquide - Sdo Paulo/SP

B Aptiv - Esp Santo Pinhal/SP
Decathlon - S0 Paulo/SP

m Globo - Rio de Janeiro/RJ
IPG - S3o Paulo/SP

m DASA Sumaré - Sdo Paulo/SP

m BRF - Bauru/SP

B BRF - Guarulhos/SP

B DASA Ascendino Reis - S30 Paulo/SP

ALUGUEIS POR LOCALIZACAO DO IMOVEL

Portfolio 100% ocupado por Contratos Atipicos.

0% 20% 40% 60% 80% 100%

ALUGUEIS POR CLASSE DO IMOVEL

B Grande S3o Paulo

M Estado de S3o Paulo

M Rio de Janeiro

ALUGUEIS POR SETOR DE ATUACAO DOS LOCATARIOS

W Lajes Corporativas
m ® Galpdes Log. Secos / Industriais
m Centros Diagndsticos

Varejo BigBox

m Galpdes Logisticos Refrigerados

ANOS ATIPICOS ATE 0S VENCIMENTOS DAS LOCACOES

B Especialidades Quimicas

m CRM e BPO

B Gases Industriais e Medicinais
Educagdo

m Automotivo
Varejo

B Comunicagdes

m Alimentos e Bebidas

Hm Medicina Diagndstica
Publicidade e Marketing

ALUGUEIS POR NiVEL DE FATURAMENTO DOS LOCATARIOS

DASA Sumaré - S30 Paulo/SP 14,8

DASA Asc. Reis - Sdo Paulo/SP 14,8
Globo - Rio de Janeiro/RJ 9,9
Decathlon - S50 Paulo/SP  mss—— 9 §
Air Liquide - Sdo Paulo/SP 9,0

Santillana - Sdo Paulo/SP  mssssssss——— 8 8 Meédia:
BRF - Guarulhos/SP s § 5 9,0 anos

BRF - Bauru/SP s 8 5

Aptiv - Esp. Sto. Pinhal/SP  messssss—s 8 1
Atento - Rio de Janeiro/R) == 5 4
Clariant - S3o Paulo/SP w5 (O
IPG - S50 Paulo/SP  mes 4,7

MESES DOS REAJUSTES DOS ALUGUEIS PELO IPC-A

USD bilhGes
ml-5
m5-10

m 10+

10

35%

28%
18%
9% I I 6% 4%
. [ | =

Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez
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MERCADO SECUNDARIO

Relatoério Mensal

Referéncia: Fevereiro/2021

As cotas do ALZR11 s&o negociadas na B3 desde 04/01/2018.

. Do inicio até
Fevereiro/2021 16/03/2021

Presenca em Pregdes
Volume Diario Médio
Volume Total

Prego de Fechamento

100%
RS 2.185.782
RS 39.344.073

RS 126,11

100%
RS 1.018.659
RS 803.721.662

RS 126,58

Valor de Mercado RS 564.907.727 RS 567.013.085
Variagdo da cota -0,6% 26,6%

Retorno Total -0,2% 47,9%

MEDIA DIARIA DE NEGOCIACAO

Inicio de negociagdo
das cotas da 12 Emissdo

Inicio de negociagdo Inicio de negociagdo
das cotas da 22 Emissdo  das cotas da 32 Emissdo
' '

168

148

128

108

88

e | FIX
= Preco de Fechamento + Rendimentos (R$/cota)
—— CDI Liquido de IR (15%)

EvOLUCAO DO NUMERO DE COTISTAS

Inicio de negociagdo Inicio de negociagdo Inicio de negociagdo
das cotas da 12 Emissdo  das cotas da 22 Emissdo  das cotas da 32 Emissdo

4.000
3.500
3.000 '
2.500

2.000

(RS milhdes)

1.500
1.000

500 |
>
@,

Volume Médio 1 Més Volume Médio 2 Meses

11

83.323
77.580

906 2.782

34.681‘ | ||
.-----lllllllllllll““‘

> G G2 S ) Q Q QO Ay
N N % N \: \V v G4

RO I A
IPO 22 Emissao 32 Emiss3o
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Politica Resumida de Investimento para Novas Aquisicoes

Recomenda-se a leitura completa do Regulamento do Fundo, disponivel na plataforma Fundos.Net e também no site de Relagdes com
Investidores do Fundo, em https://alzrll.alianza.com.br.

Minimo de 80% do PL do Fundo deve ser destinado a aquisicdo de imdveis prontos nao residenciais
(exceto Hospitais e Plantas Industriais Pesadas), concomitante a celebragdo de contratos de locagado
Ativos-Alvo e Outros Ativos atipicos e, até o limite de 20% do PL do Fundo, pode ser destinado a imdveis ou direitos reais sobre
imdveis ndo residenciais (exceto hospitais e plantas industriais pesadas) prontos ou em construgao,
entre outros.

Contrato de Locagdo Atipico ()

Rating de longo prazo igual ou superior a A- (Fitch e S&P) ou A3 (Moody’s); ou

Locatari PO S
OEatario Faturamento anual > RS 500 milh&es e Patriménio Liquido > RS 100 milhdes

Prazo de Locacdao Minimo 5 anos

Cap Rate Minimo @ NTN-B @) + 3% a.a.

(1) Contratos celebrados nos termos do Art. 54-A da Lei n2 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada (“Lei n2 8.245/91”), ou que
possuam cldusulas contratuais que impegam a agdo revisional do valor da locagdo e que resultem na impossibilidade de rescisdo imotivada
pelo locatério, sem que seja realizado o pagamento de indenizagdo em valor equivalente a, no minimo, o valor presente do fluxo de aluguéis
devidos até o final do periodo locaticio;

(2) Valor do Aluguel Anual dividido pelo Prego de Aquisicdo do Imadvel;

(3) Meédia calculada com base nos 60 (sessenta) dias anteriores a data de aquisigdo do Ativo-Alvo, dos cupons da NTN-B, conforme apurado
pela ANBIMA, com duration mais proximo ao duration do fluxo de aluguéis remanescentes na data de aquisigdo.

Documentos

O administrador e o gestor do Fundo recomendam a leitura cuidadosa do regulamento do Fundo pelo investidor ao aplicar seus recursos.
Documentos como Fatos Relevantes, Comunicados ao Mercado, Relatdrios, ConvocagBes e Atas estdo disponiveis no site do Fundo, do
administrador, bem como da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo e, da CVM, por meio do sistema Fundos.Net.

> Site do Fundo

> Site do Administrador

Autorregulagao Autorregulacao

ANBIMA ANBIMA

Administracdo Fiduciaria

Este material foi preparado de acordo com informagdes necessarias ao atendimento das normas e melhores praticas pela CVM e ANBIMA, tem
caradter meramente informativo e foi desenvolvido para uso exclusivo dos cotistas do fundo, ndo podendo ser copiado, reproduzido ou
distribuido, total ou parcialmente, sem a expressa concordancia da Alianza. Leia o regulamento antes de investir. Fundos de investimentos ndo
contam com garantia do administrador, do gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou fundo garantidor de crédito — FGC. A rentabilidade
passada ndo representa garantia de rentabilidade futura. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos.

alzrll@alianza.com.br

AAIia nza @ 551130731516

alzrll.alianza.com.br
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https://alzr11.alianza.com.br/
http://alzr11.alianza.com.br/
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria/FII%20ALIANZA%20TRUST%20RENDA%20IMOBILI%C3%81RIA
mailto:alzr11@alianza.com.br
file://///192.168.35.20/Banco%20de%20Dados/8-FundosDeInvestimento/1-Existentes/1-FII-Alianza-Trust-Renda/2-RI/5-RelatoriosGerenciais/2020/2020-04-Abril/alzr11.alianza.com.br

