
 

 

Relatório Mensal 
Referência: Março/2024 

ALZR11 
ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIÁRIA FII 

alzr11@alianza.com.br  
 alzr11.alianza.com.br 

55 11 3073 1516    
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

ALZR11 - ALIANZA TRUST  
RENDA IMOBILIÁRIA FII   
RELATÓRIO GERENCIAL 
Março de 2024 

mailto:alzr11@alianza.com.br
https://alzr11.alianza.com.br/


 

 

Relatório Mensal 
Referência: Março/2024 

ALZR11 
ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIÁRIA FII 

alzr11@alianza.com.br  
 alzr11.alianza.com.br 

55 11 3073 1516    
 
 

Cadastre-se no Mailing 
Clique aqui para se cadastrar e receber por e-mail informações do Fundo, 

como relatórios gerenciais, fatos relevantes e outras publicações. 

 
Comentário Mensal 

Em março, o Fundo passou a receber os aluguéis dos imóveis Atento e Sky 
(através do Fundo Alianza Digital) corrigidos pelo IPCA acumulado dos últimos 12 

meses, na razão de +4,5%. Com isso, 8 dos 15 imóveis do Fundo já tiveram seus aluguéis 
corrigidos pelo repasse inflacionário neste ano, o que representa cerca de 48% das 
receitas imobiliárias apuradas neste mês de março. Ainda no primeiro semestre, também 
será corrigido o aluguel do imóvel Aptiv, que representa aproximadamente 5% do 
portfólio do ALZR e o restante terá sua atualização monetária efetivada ao longo do 
segundo semestre. 

Aquisição do imóvel Scala (Data Center) 

O ALZR anunciou, através de Fato Relevante disponibilizado no dia 17/04, a aquisição 
integral, através do Fundo Alianza Digital Realty FII, deste novo imóvel localizado na Rua 
Arabutan, nº 266, esquina com a Av. Pernambuco, no bairro Navegantes, em Porto 
Alegre/RS. Fica próximo ao Aeroporto Internacional Salgado Filho, ou “4º Distrito”, polo 
de inovação e tecnologia da cidade gaúcha e uma região com importantes características 
imobiliárias, com predominância de atividade industrial e uma ampla gama de serviços, 
além de incentivos municipais para revitalização urbana e econômica. 

O Imóvel abriga um Data Center da família HyperEdge da Scala Data Centers S.A. e conta 
com uma configuração desenvolvida para atender a demanda de conexão e computação 
distribuída, sendo dedicado a clientes Hyperscale1. 

A Scala é uma empresa líder no mercado de Datacenters Hyperscale sustentáveis na 
América Latina, operando atualmente em 9 data centers localizados no Brasil, Chile e 
México, com mais de 70MW de capacidade de TI instalada e mais de 900MW em projetos 
futuros, já em construção ou em desenvolvimento, contando com mais de R$ 8 bilhões 
em investimentos projetados, utilizando 100% de energia renovável. 

O imóvel possui, atualmente, 5.311m² de área construída em um terreno com área de 
aproximadamente 4.730m²: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
1 Hyperscale: empresas de tecnologia de grande porte, incluindo provedores de serviços em nuvem e grandes 
empresas de internet, que possuem enorme demanda por infraestruturas projetadas para grandes volumes de 
armazenamento e processamento de dados, de forma altamente escalável, tais como Microsoft, Amazon Web 
Services (AWS), Google, Oracle, Meta, Huawei, LinkedIn, Salesforce, etc. 

Informações Gerais 

Objetivo do Fundo:  

Investimento em propriedades para renda via 
contratos de locação atípicos (Built-To-Suit e 
Sale&Leaseback). A Política de Investimentos 
está detalhada no Regulamento do Fundo. 

Início das Negociações na B3: 

04/01/2018 

Gestora:  

Alianza Gestão de Recursos Ltda. 

Administradora e Escrituradora: 

BTG Pactual Serviços Financeiros S.A. DTVM 

Taxas praticadas (sobre o valor de mercado):  

Gestão: 0,70% a.a. 
Administração: 0,20% a.a.  
Escrituração: 0,05% a.a.  

Valor de Mercado*:  

R$ 1.163.133.491,76 

Patrimônio Líquido*:  

R$ 1.046.519.055,85 

Quantidade de cotas*: 

9.860.406 

Valor Patrimonial/cota*: 

R$ 106,13/cota 

Caixa e Valores Mobiliários*: 

ALZR11: R$ 285.511.763,15 

Alianza Digital Realty: R$ 365.936,01 

TSER11: R$ 3.952.334,41 

TOTAL: R$ 289.830.033,57 

Quantidade de cotistas*: 146.962 

*Data-base: 29/03/2024. 

Imóvel Scala: vista da fachada e do entorno do Imóvel, que teve sua construção finalizada em novembro de 2023. 
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O imóvel foi projetado com os mais altos padrões de eficiência energética e sustentabilidade, e com uma capacidade de TI instalada inicial 
de 1,2MW, com possibilidade de expansão para uma capacidade de TI total de até 4,8MW através de novos investimentos marginais 
em fases futuras.  

A escolha estratégica de Porto Alegre baseia-se não apenas em sua proximidade com outros data centers em uma região altamente 
conectada, mas também na perspectiva de se tornar um ponto de conexão para o cabo submarino Malbec, que conta com 2.600 
quilômetros de extensão, e já conecta as cidades de São Paulo e Rio de Janeiro a Buenos Aires, contando ainda com uma futura instalação 
visando conectar diretamente Porto Alegre a Buenos Aires, consolidando ainda mais a posição da cidade gaúcha como um hub de 
conectividade, proporcionando uma comunicação de baixa latência com o mercado argentino. 

 

O Data Center é 100% abastecido por energia renovável e certificada, em linha com o portfólio da Scala, contando com alta eficiência do 
uso de seus recursos, tendo sido concebido para operar com um PUE (Power Usage Effectiveness, que mede a eficiência energética do 
Data Center) inferior a 1,4 e com um WUE (Water Usage Effectiveness, que mede a eficiência do uso de água nas instalações) de zero, 
uma vez que utiliza circuito fechado e refrigeração a ar. 

O Imóvel, incluindo equipamentos e instalações de última geração necessários para o funcionamento do Data Center, tais como, mas não 
se limitando, as instalações elétricas e hidráulicas – cabine, entrada de energia, salas elétricas e catcher, sala dos data hall/modular e 
transformadores, sistema de aquecimento, ventilação e ar-condicionado, elevadores, geradores, sistema de detecção e combate a 
incêndio, sistema de segurança e CTFV, etc. – excluindo equipamentos de TI, como racks e equipamentos de uso específico, será adquirido 
pelo Alianza Digital através do pagamento de R$ 150.000.000, valor que será pago à vista após a conclusão de determinadas condições 
precedentes comuns a este tipo de negócio, incluindo, mas não se limitando, à finalização das diligências, e concomitantemente à outorga 
da Escritura definitiva de compra e venda do Imóvel para o Alianza Digital e assinatura do Contrato de Locação. 

O Contrato de Locação, por sua vez, conta com um prazo mínimo de 15 anos de vigência e aluguel mensal inicial de R$ 1.170.000, o 
equivalente a um Cap Rate de 9,36% ao ano. O valor de locação será corrigido anualmente pelo IPCA e este contrato prevê, ainda, uma 
multa integral em caso de rescisão antecipada, a impossibilidade de ação revisional do valor de aluguel durante o prazo de vigência da 
locação e, como garantia, a Scala se compromete a apresentar uma carta de fiança bancária, a ser renovada anualmente, ou um depósito 
caução a ser depositado em conta do Alianza Digital, em valor correspondente a 12 vezes o valor de locação mensal. 

Considerando a quantidade de cotas do Alianza Digital detidas pelo ALZR11, a expectativa é que esta transação represente 
aproximadamente R$ 0,12/cota/mês no primeiro ano, em substituição ao valor correspondente ora aplicado em fundos de liquidez. 
Estima-se que a conclusão desta operação se dê em até 30 dias a partir da divulgação do referido Fato Relevante.  

Imóvel Scala: mapa aberto da região. 
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Para que não fiquem dúvidas, o investimento do ALZR11 neste Imóvel será feito através da subscrição e integralização de cotas do Alianza 
Digital Realty FII, através da 2ª emissão de valores mobiliários desse fundo. 

Com a aquisição do Data Center pelo Alianza Digital, o ALZR11 diversifica ainda mais seu portfólio de ativos investidos, tanto em setor 
de atuação do locatário quanto em classe de ativo. Além disso, o Alianza Digital se consolida como o primeiro fundo imobiliário focado 
em ativos digitais do Brasil.  

 

Disponibilidades e Rendimentos referentes ao mês de março de 2024 

A posição de caixa e valores mobiliários encerrou o mês de março praticamente sem variação, com saldo de R$ 290 milhões – o que 
representava 27,3% do Patrimônio Líquido do Fundo. Este montante já considera também os caixas dos fundos Alianza Digital Realty FII 
e do TSER11. Assim que concretizada, a nova aquisição apresentada nas páginas anteriores, fará com que o novo patamar de caixa do 
Fundo fique em aproximadamente R$ 135 milhões, ou pouco menos de 13% do PL, valor considerado saudável pela gestora para as 
atividades e obrigações de curto e médio prazo do ALZR, bem como para efetivação de potenciais novas aquisições de imóveis pelo ALZR, 
que se encontram em diferentes estágios de negociação, as quais a Gestora manterá os cotistas e o mercado devidamente informados.  

O próximo pagamento dos rendimentos, referentes ao lucro caixa apurado no mês de março, será de R$ 0,7710/cota e acontecerá no 
dia 25/04 para a base de investidores posicionada em 18/04. 

No mês, as receitas totais apuradas pelo Fundo foram 2,8% maiores do que as do mês anterior, devido, principalmente, às recentes 
atualizações pelo IPCA dos contratos de locação do nosso portfólio. As despesas se mantiveram praticamente estáveis e relembramos 
que o desinvestimento do imóvel IPG não foi concluído ainda e, nesta fase, seguimos sem receita nele mas com despesas recorrentes 
atreladas (bem compensadas pela multa recebida pela devolução antecipada do imóvel no valor de R$ 5,16 milhões, correspondente a 
mais de 30 vezes o aluguel vigente na ocasião da devolução). 

No mercado secundário, o volume médio diário de negociação das cotas neste mês foi de R$ 1,3 milhões e a base de investidores no 
Fundo decresceu 0,4% no período, passando para 146.962 cotistas em 29/03.  

 

Consulta Formal para deliberação dos Cotistas (AGE)  

Em 18/04, o Fundo convocou seus cotistas a deliberarem, através de Consulta Formal (Assembleia Geral Extraordinária), sobre eventual 
realização da 7ª emissão de cotas do ALZR, com a emissão de até 3,5 milhões de novas cotas em até 12 meses após aprovação. A 
deliberação está sendo tomada de forma não presencial e, para detalhes sobre o tema, solicitamos aos investidores acessarem a Proposta 
do Administrador e o Procedimento de Consulta Formal desta AGE. A eventual 7ª emissão permitirá ao Fundo aproveitar oportunidades 
de investimentos atuais, bem como mudar novamente o patamar de liquidez de suas cotas.  

Indica-se que a resposta à Consulta Formal seja realizada preferencialmente através da plataforma eletrônica Cuore, por meio do 
envelope digital recebido por cada cotista no e-mail cadastrado em sua(s) corretora(s) e cujo remetente é o 
“contact@cuoreplatform.com”. A participação digital visa, primordialmente, facilitar e incentivar a participação dos cotistas nestas 
importantes deliberações e o prazo para votação se encerra no dia 03/04, com divulgação do resultado até o dia 10/04.  

 

Informe de Rendimentos 2023 

Relembramos a todos que o Escriturador do Fundo é o BTG Pactual, responsável pela disponibilização dos Informes de Rendimentos do 
ALZR11. Referente ao ano 2023, pedimos aos investidores a gentileza de verificarem as informações contidas no Comunicado ao Mercado 
disponibilizado em 01/03/2024 a respeito do tema. Em caso de dúvidas, o cotista deve direcioná-las diretamente para o e-mail 
ir.psf@btgpactual.com. 

 

Live com Professor Marcos Baroni  

Em 22/04, o sócio da Alianza e Gestor do Fundo, Fabio Carvalho, participará de uma live com o Prof. Marcos Baroni, através da qual 
conversarão a respeito das últimas movimentações do ALZR. Para assisti-la, clique aqui. 

 

Por fim, incentivamos os nossos investidores e interessados no Fundo a se cadastrarem no nosso mailing, através da página de Relações 
com Investidores, para receberem todas as notícias relacionadas ao ALZR em primeira mão. 

Seguimos à disposição e desejamos a todos ótimos investimentos! 

mailto:alzr11@alianza.com.br
https://alzr11.alianza.com.br/
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https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=nnkwWrwMlh/QzUULOa3dWw==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=612847&cvm=true
mailto:ir.psf@btgpactual.com
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Em milhares de R$¹ 

Jul 
2023 

Ago 
2023 

Set 
2023 

Out 
2023 

Nov 
2023 

Dez 
2023 

2S23 
Jan 

2024 
Fev 

2024 
Mar 
2024 

1S24 

Receitas 14.077  9.640  8.912  7.840  7.935  8.065  56.470  8.295  8.180  8.382  24.858  

Receitas Imobiliárias 6.857  6.804  6.795  6.629  6.967 7.194  41.246  7.485  7.581  7.791  22.857  

Juros por Aquisições de Imóveis (626)  (625)  (624)  (830)  (828)  (820)  (4.353)  (734)  (732)  (730)  (2.195)  

Receita Financeira líquida de Imposto de Renda 2.685  2.832  2.566  2.041  1.797  1.692  13.613  1.544  1.331  1.321  4.196  

Receita Extraordinária 5.161 629  174  -    -    -    5.964  -    -    -    -    

Despesas (1.067)  (1.087)  (1.026)  (1.094)  (982)  (1.090)  (6.347)  (1.087)  (1.037)  (1.072)  (3.196)  

Despesas do Fundo (1.067)  (1.087)  (1.026)  (1.094)  (982)  (1.090)  (6.347)  (1.087)  (1.037)  (1.072)  (3.196)  

Outros -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    

Resultado Caixa 13.010  8.553  7.885  6.746  6.953  6.975  50.123  7.209  7.143  7.310  21.662  

R$/cota  1,32  0,87  0,80  0,68  0,71  0,71  5,08  0,73  0,72  0,74  2,20  

Resultado Distribuído 8.135  8.135  8.135  8.135  8.135  7.864  48.538  7.864  7.864  7.602  23.331  

R$/cota 0,83  0,83  0,83  0,83  0,83  0,80  4,92  0,80  0,80  0,77  2,37  

Obs.: os números apresentados acima já desconsideram os efeitos não caixa dos períodos analisados.   

Demonstração de Resultados 
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O próximo pagamento de dividendos do Fundo está previsto para o dia 25/04, no valor de R$ 0,7710/cota. Esta distribuição refere-
se ao mês de março para a base de investidores do fechamento de 18/04. De acordo com o regulamento do Fundo, as distribuições 
de rendimentos aos cotistas deverão ocorrer até o dia 25 de cada mês e ser divulgadas 5 dias úteis antes. 
 
 

 

 

 

 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

0,78 0,78

5,65

0,80 0,78 0,73 0,78 0,81 0,82 0,82 0,82 0,82 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,80 0,80 0,80 0,77

25/jul

18/jul

25/ago

18/ago

23/set

16/set

25/out

18/out

25/nov

18/nov

23/dez

16/dez

24/jan

17/jan

24/fev

15/fev

24/mar

17/mar

25/abr

17/abr

25/mai

18/mai

23/jun

16/jun

25/jul

18/jul

25/ago

17/ago

25/Set

18/set

25/out

18/out

24/nov

17/nov

22/dez

15/dez

25/jan

18/jan

23/fev

16/fev

25/mar

18/mar

25/abr

18/abr

Distribuições de Rendimentos (R$/cota) 

Componentes do Resultado Caixa do mês (R$/Cota): 
 

R$/cota 

Pagamento dos 
Rendimentos 

Direito aos 

Rendimentos 

4,88 

0,77 

4,88 

2022 

Alienação 
Clariant 

5ª Emissão 

Aquisição 
Inicial 
DuPont 
(TSER11) 

2023 6ª Emissão  

Aquisição 
Pueri 

Domus 

2024 
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O Fundo possui as seguintes obrigações diretas futuras contraídas nas aquisições alguns ativos, conforme detalhamento abaixo: 
 
1) Parcelas Futuras do imóvel Decathlon Morumbi 

Conforme apresentado no Fato Relevante da aquisição do imóvel, de 30/12/2020, o Fundo já pagou pelo ativo o valor de R$ 44,85 
milhões a títulos de Sinal (na ocasião da conclusão da transação) e das duas primeiras parcelas do saldo remanescente, pagas em 
dezembro de 2021 e 2022, respectivamente. Possui obrigação de pagamento de mais uma parcela, devida em dezembro/2024, no 
valor inicial de R$ 24,15 milhões e que será corrigida pelo IPCA até seu pagamento. 
 
2) CRIs dos Imóveis DASA (Imóveis Sumaré e Ascendino Reis) e Coca-Cola FEMSA 

Aproveitando os excelentes perfis de crédito das empresas locatárias, o Fundo pôde se utilizar da ferramenta de securitização de 
recebíveis (CRIs¹) para otimizar de forma relevante o yield para os cotistas, em linha com o objetivo principal da gestão. Abaixo, 
apresentamos o cronograma de amortização dos CRIs pelo Fundo, que leva em consideração as obrigações futuras relacionadas às 
aquisições dos dois ativos DASA e do centro de distribuição logístico da Coca-Cola FEMSA: 

Fluxo de amortização dos CRIs DASA e Coca-Cola FEMSA, de 2024 a 2026: 
2024: R$ 7,2 milhões | 2025: R$ 7,7 milhões | 2026: R$ 8,1 milhões 
Securitizadora: Planeta Securitizadora S.A. 
Séries, Emissões e Remunerações: 169ª Série da 4ª Emissão (Imóveis DASA) a IPCA+ 5,23%; e 159ª Série da 4ª Emissão 
(Coca-Cola FEMSA) a IPCA+ 5,50% 
IFs e outras informações (links): 20L0653519 (Imóveis DASA) e 21H0975635 (Coca-Cola FEMSA) 

 

3) CRIs do Imóvel Torre DuPont (TSER11) 

Adicionalmente, em linha com o divulgado nos Fatos Relevantes de 11/01/2023 e 30/01/2023, o ALZR11 possui hoje 99,85% das 
cotas do fundo TSER11, proprietário do imóvel Torre DuPont. Este, por sua vez, possui obrigações por securitização de recebíveis 
com os seguintes vencimentos futuros:  

Fluxo de amortização do CRI DuPont, de 2024 a 2026: 
2024: R$ 8,6 milhões | 2025: R$ 9,1 milhões | 2026: R$ 9,6 milhões 
Securitizadora: Virgo Companhia de Securitização 
Série, Emissão e Remuneração: 240ª Série da 4ª Emissão, a IPCA+ 5,50% 
IF e outras informações (link): 21D0001404 

 
 
 

 

A) Patrimônio Líquido R$ 1.047.964 

B) Obrigações por securitização de recebíveis Imóveis DASA e Coca-Cola FEMSA R$ 143.477 

C) Obrigações por securitização de recebíveis Imóvel DuPont/TSER11 R$ 126.786 

D) Obrigações por aquisição de imóveis (Imóvel Decathlon Morumbi) R$ 28.114 

       → Relação Obrigações Futuras / Patrimônio Líquido [(B + C + D)/A]                      0,29  

E) Receita Bruta Anual (Receitas Imob. + Receitas Financeiras recebidas no mês corrente x 12)2 R$ 109.341 

F) Juros a pagar previstos para os próximos 12 meses3 R$ 14.129 

G) Amortizações a pagar previstas para os próximos 12 meses4 R$ 16.044 

       → Relação Obrigações Futuras para os próximos 12 meses / Receita Bruta Anual [(F + G)/E] 0,28  

ESTRUTURA DE CAPITAL E INDICADORES DE SOLVÊNCIA 
Em milhares de R$, com data base no mês referência deste relatório 

1 Os Certificados de Recebíveis Imobiliários (CRIs) são títulos de crédito lastreados em recebimentos imobiliários previstos na Lei 9514/97, que disciplina o Sistema de 
Financiamento Imobiliário. Mais informações podem ser encontradas nesta página da B3; 
2 Conservadoramente, usou-se para o cálculo em questão caixa zero; 
3 O pagamento de juros impacta o resultado caixa para distribuição mensal do Fundo; 
4 O pagamento de amortizações não impacta o resultado caixa para distribuição mensal do Fundo. 

 

mailto:alzr11@alianza.com.br
https://alzr11.alianza.com.br/
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=vXVXnKG/mQEygUGNB4AL8Q==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==
https://app.opeacapital.com/pt/emissoes/20L0653519
https://app.opeacapital.com/pt/emissoes/21H0975635
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=bhaJd/U6AQdAoEBkmeupow==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=5DR6CHBeE84WYglBV2oH6Q==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==
https://emissoes.virgo.inc/VRG0200
https://www.b3.com.br/pt_br/produtos-e-servicos/negociacao/renda-fixa/certificados-de-recebiveis-imobiliarios.htm


 

 

Relatório Mensal 
Referência: Março/2024 

ALZR11 
ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIÁRIA FII 

alzr11@alianza.com.br  
 alzr11.alianza.com.br 

55 11 3073 1516    
 
 

 

 

  

16% 15% 13%

5% 7%

16%

28%

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

12,3

12,0

11,8

11,8

11,5

9,5

9,5

6,8

6,8

5,9

5,8

5,4

5,4

5,0

2,3

Bauducco - Guarulhos/SP

Sky - Santana de Parnaíba/SP*

DASA Sumaré - São Paulo/SP

DASA Asc. Reis - São Paulo/SP

DuPont - Alphaville/SP**

FEMSA - Santo André/SP

Pueri Domus - São Paulo/SP

Globo - Rio de Janeiro/RJ

Decathlon Morumbi - São Paulo/SP

Air Liquide - São Paulo/SP

Santillana - São Paulo/SP

BRF - Guarulhos/SP

BRF - Bauru/SP

Aptiv - Esp. Sto. Pinhal/SP

Atento - Rio de Janeiro/RJ

44%

23%

24%

5% 4%
Edifícios Comerciais

Galpões Log. Secos

Renda Urbana

Data Center*

Galpões Log. Refrigerados
80%

7%

13%
Grande São Paulo

Estado de São Paulo

Rio de Janeiro

ALUGUÉIS POR SETORES 
DE ATUAÇÃO DOS LOCATÁRIOS 

100% dos contrato de locação vigentes são Atípicos

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

ALUGUÉIS POR 
EMPREENDIMENTO 

OCUPAÇÃO DO FUNDO 

ALUGUÉIS POR  
LOCALIZAÇÃO DOS IMÓVEIS 
 

ALUGUÉIS POR  
CLASSES DOS IMÓVEIS 
 

ANOS ATÍPICOS ATÉ OS 
VENCIMENTOS DAS LOCAÇÕES 
 

ALUGUÉIS POR FATURAMENTO 
ANUAL DOS LOCATÁRIOS 

MESES DOS REAJUSTES DOS 
ALUGUÉIS PELO IPCA (visão caixa) 
 

Obs.: *1: o imóvel Sky é investido diretamente pelo Alianza Digital Realty Fundo de Investimento Imobiliário, cujo único cotista é o ALZR11.  
          **2: o imóvel DuPont é investido diretamente pelo fundo TSER11, e o ALZR11 possui 99,85% deste fundo. 

Média:  
8,1 anos 

Air Liquide, Decathlon e Globo 

Atento e Sky* 
 

DASA (2 imóveis) e Santillana 

Pandurata 
(Bauducco) 

BRF (2 imóveis) 

e Coca-Cola FEMSA 

DuPont** e 
Pueri Domus 

Aptiv 

Vacância Financeira: 0,0% 
Vacância Física (% da Área Bruta Locável): 3,5% 
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8%7%
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3%2%2%

DuPont - Alphaville/SP**
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Pueri Domus - São Paulo/SP
Atento - Rio de Janeiro/RJ
Bauducco - Guarulhos/SP
DASA - Sumaré - São Paulo/SP
Air Liquide - São Paulo/SP
Santillana - São Paulo/SP
Sky - Santana de Parnaíba/SP*
Aptiv - Esp. Santo Pinhal/SP
Decathlon Morumbi - São Paulo/SP
Globo - Rio de Janeiro/RJ
DASA - Ascendino Reis - São Paulo/SP
BRF - Bauru/SP
BRF - Guarulhos/SP

23%

18%

9%8%

16%

7%

5%
5%

5%4%

Alimentos e Bebidas

Especialidades Químicas**

Medicina Diagnóstica

CRM e BPO

Educação

Gases Industriais e Medicinais

Automotivo

Data Center*

Varejo

Comunicações

37%

24%

39%

USD bilhões

1 - 5

5 - 10

10+

mailto:alzr11@alianza.com.br
https://alzr11.alianza.com.br/
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 Mar/24 
Do início até 

Mar/24 

Presença em Pregões 100% 100% 

Volume Diário Médio R$ 1.337.082 R$ 1.232.723 

Volume Total R$ 26.741.637 R$ 1.897.563.546 

Preço de Fechamento R$ 117,96 R$ 117,96 

Valor de Mercado R$ 1.163.133.492 R$ 1.163.133.492 

Variação da cota 1,8% 18,0% 

Retorno Total 1,1% 87,7% 
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2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

IFIX Preço de Fechamento + Rendimentos (R$/cota) CDI Líquido de IR (15%)

906 2.782

34.681

77.580

100.312

118.301

146.962

RENDIMENTO ALZR11 x IFIX x CDI LÍQUIDO DE IR 
Base 100 no IPO 

LIQUIDEZ - MÉDIA DE NEGOCIAÇÃO DIÁRIA 
Desde o IPO, em milhares de R$ 

MERCADO SECUNDÁRIO 
Dados Gerais 

EVOLUÇÃO DO NÚMERO DE 
COTISTAS 
 

IPO 

IPO 

∆ vs. IFIX: 

+36 p.p. 

2ª Emissão IPO 3ª Emissão 4ª Emissão 5ª Emissão 6ª Emissão 

Início de  
negociação das cotas  

da 2ª Emissão 

Início de  
negociação das cotas  

da 3ª Emissão 

Início de  
negociação das cotas  

da 4ª Emissão 

Início de  
negociação das cotas  

da 5ª Emissão 

Início de  
negociação das cotas  
da 6ª Emissão 

Início de  
negociação das cotas  

da 2ª Emissão 

Início de  
negociação das cotas  

da 3ª Emissão 

Início de  
negociação das cotas  

da 4ª Emissão 

Início de  
negociação das cotas  

da 5ª Emissão 

Início de  
negociação das cotas  

da 6ª Emissão 

mailto:alzr11@alianza.com.br
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Classe do Imóvel Edifício Comercial Monousuário  
Localização Del Castilho - Rio de Janeiro/RJ 
Participação no Imóvel 100% 
Área Bruta Locável 8.178m² 
Área do Terreno 2.662m² 
Tipo de Contrato de 
Locação 

Atípico 

Ocupação do Imóvel 100% 
Valor do Aluguel Vigente R$ 565.958 
Vencimento Julho/2026 
Mês de Reajuste Abril 
Índice de Reajuste IPCA 
Depósito Caução* R$ 6.894.528 

Classe de Imóvel Galpão Logíst./Industrial 
Localização V. Carioca - São Paulo/SP 
Participação no Imóvel 100% 
Área Bruta Locável 5.008m² 
Área do Terreno 9.126m² 
Tipo de Contrato de Locação Atípico 

Ocupação do Imóvel 100% 
Valor do Aluguel Vigente R$ 446.209 
Vencimento Fevereiro/2030 
Mês de Reajuste Fevereiro 
Índice de Reajuste IPCA 
Fiança Bancária R$ 25.250.000 

Atento 
Rio de Janeiro - RJ 

Air Liquide 
São Paulo - SP 

*Obs.: tendo em vista dificuldades recentes enfrentadas por diversas empresas, em especial decorrentes dos desdobramentos do caso Americanas, a Gestora negociou com 
a Atento a substituição temporária da Garantia prevista no Contrato de Locação, substituindo a apresentação da Fiança Bancária por um Depósito Caução em favor do Fundo. 

Assim, o montante total da garantia, correspondente a R$ 6,9 milhões, já está depositado na conta do Fundo. 

Portfólio de Imóveis 
(clique nas fotos ou nos nomes dos ativos para mais detalhes) 

mailto:alzr11@alianza.com.br
https://alzr11.alianza.com.br/
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=lT2TmdFqhmt+ayrT8sPMWQ==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=lT2TmdFqhmt+ayrT8sPMWQ==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=LCELaCWhAJCus8k0hLRUBQ==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=LCELaCWhAJCus8k0hLRUBQ==
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Classe de Imóvel Galpão Refrigerado 
Localização Bauru/SP 
Participação no Imóvel 100% 
Área Bruta Locável 3.627m² 
Área do Terreno 12.906m² 
Tipo de Contrato de Locação Atípico 

Ocupação do Imóvel 100% 
Valor do Aluguel Vigente R$ 154.396 
Vencimento Agosto/2029 
Mês de Reajuste Setembro 
Índice de Reajuste IPCA 
  

Ocupação do Imóvel 100% 
Valor do Aluguel Vigente R$ 137.648 
Vencimento Agosto/2029 
Mês de Reajuste Setembro 
Índice de Reajuste IPCA 

Classe de Imóvel Galpão Refrigerado 
Localização Guarulhos/SP 
Participação no Imóvel 100% 
Área Bruta Locável 3.459m² 
Área do Terreno 11.200m² 
Tipo de Contrato de Locação Atípico 

BRF 
Bauru - SP 

BRF 
Guarulhos - SP 

mailto:alzr11@alianza.com.br
https://alzr11.alianza.com.br/
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=mJUB0JGcjoGLwxUjlaWgbQ==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=CpTU13iUFZEh9rbpgaWiVw==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=mJUB0JGcjoGLwxUjlaWgbQ==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=CpTU13iUFZEh9rbpgaWiVw==
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Classe de Imóvel Galpão Logístico / Industrial 
Localização Espírito Santo do Pinhal/SP 
Participação no Imóvel 100% 
Área Bruta Locável 18.591m² 
Área do Terreno 59.239m² 
Tipo de Contrato de 
Locação 

Atípico 

 

Classe de Imóvel Edifício Comercial 
Localização São Paulo/SP 
Participação no Imóvel 100% 
Área Bruta Locável 4.516m² 
Área do Terreno 2.000m² 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Ocupação do Imóvel 100% 
Valor do Aluguel Vigente R$ 345.983 
Vencimento Março/2029 
Mês de Reajuste Abril 
Índice de Reajuste IPCA 
Fiança Bancária R$ 4.151.800 

IPG (Antigo Inquilino) 
São Paulo - SP 

Aptiv 
Espírito Santo do Pinhal - SP 

Conforme anunciado no Fato Relevante de 26/06/2023, o grupo IPG 
rescindiu antecipadamente o Contrato Atípico de Locação deste Imóvel, 
cuja formalização se deu através da devolução do ativo ao Fundo com 
pagamento de multa por rescisão antecipada no início de julho/2023, no 
valor total de R$ 5,16 milhões, o equivalente a mais de 30 vezes o 
aluguel até então vigente. 
 
A Gestora segue trabalhando na comercialização deste Imóvel, buscando 
alternativas para a locação e/ou alienação, sendo que, neste sentido, já 
foram retomadas outras negociações com outros interessados. 

mailto:alzr11@alianza.com.br
https://alzr11.alianza.com.br/
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=+5NdZsl1gzVq9IbTQiQgdA==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=nYNN0KotPQja8as5GIXxEA==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=+5NdZsl1gzVq9IbTQiQgdA==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=nYNN0KotPQja8as5GIXxEA==
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=/SioUhsLCz4NRKUk84rrVA==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==&linguagem=pt
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Classe de Imóvel Centro de Distrib. Log. 
Localização Santo André/SP 
Participação no Imóvel 100%  
Área Bruta Locável 12.753 m² 
Área do Terreno 36.740 m² 
Tipo de Contrato de Locação Atípico 

 

 

   

Ocupação do Imóvel 100% 
Valor do Aluguel Vigente R$ 437.959 
Vencimento Dezembro/2029 
Mês de Reajuste Janeiro 
Índice de Reajuste IPCA 
Seguro Fiança R$ 4.104.000 

Classe de Imóvel Edifício Comercial  
Localização São Paulo/SP 
Participação no Imóvel 100% 
Área Bruta Locável 9.261m² 
Área do Terreno 5.403m² 
Tipo de Contrato de Locação Atípico 

Ocupação do Imóvel 100% 
Valor do Aluguel Vigente R$ 819.325 
Vencimento Outubro/2033 
Mês de Reajuste Setembro 
Índice de Reajuste IPCA 
Ocupação do Imóvel 100% 

Coca-Cola FEMSA 
Santo André - SP 

Santillana 
São Paulo - SP 

mailto:alzr11@alianza.com.br
https://alzr11.alianza.com.br/
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=x86WQ4A/szwhdwuo+hlHog==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=EB8XKLfUJVbyzQgG5Vk1gw==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=EB8XKLfUJVbyzQgG5Vk1gw==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=x86WQ4A/szwhdwuo+hlHog==
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Ocupação do Imóvel 100% 
Valor do Aluguel Vigente R$ 460.530 
Vencimento Dezembro/2035 
Mês de Reajuste Janeiro 
Índice de Reajuste IPCA 
Seguro Fiança R$ 8.384.454  

 

 

 

 

  

Classe de Imóvel Ed. Comercial/Laboratório 
Localização São Paulo/SP 
Participação no Imóvel 100% 
Área Bruta Locável 5.227m² 
Área do Terreno 2.248m² 
Tipo de Contrato de Locação Atípico 

Classe de Imóvel Ed. Comercial/Laboratório 
Localização São Paulo/SP 
Participação no Imóvel 100% 
Área Bruta Locável 2.284m² 
Área do Terreno 1.650m² 
Tipo de Contrato de Locação Atípico 

Ocupação do Imóvel 100% 
Valor do Aluguel Vigente R$ 171.872 
Vencimento Dezembro/2035 
Mês de Reajuste Janeiro 
Índice de Reajuste IPCA 
Seguro Fiança R$ 2.903.444  

DASA (Ascendino) 
São Paulo - SP 

DASA (Sumaré) 
São Paulo - SP 
 

mailto:alzr11@alianza.com.br
https://alzr11.alianza.com.br/
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=RSej/THShYBkJEjgp4ZfOA==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=9i+z7jK0okfbue33yKqLRw==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=RSej/THShYBkJEjgp4ZfOA==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=9i+z7jK0okfbue33yKqLRw==
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Ocupação do Imóvel 100% 
Valor do Aluguel Vigente R$ 304.521 
Vencimento Janeiro/2031 
Mês de Reajuste Fevereiro 
Índice de Reajuste IPCA 

 

 

 

  

Classe de Imóvel Edifício Comercial/Varejo 
Localização São Paulo/SP 
Participação no Imóvel 100% 
Área Bruta Locável 8.765 m² 
Área do Terreno 14.978 m² 
Tipo de Contrato de Locação Atípico 

Ocupação do Imóvel 100% 
Valor do Aluguel Vigente R$ 313.048 

Vencimento Dez/2050 (Período atípico 
vence em Dez/2030) 

Mês de Reajuste Fevereiro 
Índice de Reajuste IPCA 

Classe de Imóvel Edifício Comercial  
Localização Rio de Janeiro/RJ 
Participação no Imóvel 100% 
Área Bruta Locável 3.879m² 
Área do Terreno 1.125m² 
Tipo de Contrato de Locação Atípico 

Decathlon  
São Paulo - SP 

Globo 
Rio de Janeiro - RJ 

mailto:alzr11@alianza.com.br
https://alzr11.alianza.com.br/
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=+saCR42BMQIKyw/iiX+Tbw==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=+saCR42BMQIKyw/iiX+Tbw==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=BsAV1U79IVI+xvDUM7QFgg==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=BsAV1U79IVI+xvDUM7QFgg==
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Classe de Imóvel Data Center 
Localização Tamboré – Sant. de Parnaíba/SP 
Participação no 
Imóvel 

100% (através do Fundo  
Alianza Digital Realty FII) 

Área Bruta Locável 4.027 m² 
Área do Terreno 19.814 m² 
Tipo de Contrato de 
Locação 

Atípico 

Ocupação do Imóvel 100% 
Valor Bruto do Aluguel Vigente R$ 365.936 
Vencimento Março/2036 
Mês de Reajuste Abril 
Índice de Reajuste IPCA 
Fiança Bancária R$ 12.435.909 

Classe de Imóvel Edifício Comercial  
Localização Guarulhos /SP 
Participação no Imóvel 100% 
Área Bruta Locável 11.833 m² 
Área do Terreno 8.000 m² 
Tipo de Contrato de Locação Atípico 

Ocupação do Imóvel 100% 
Valor do Aluguel Vigente R$ 487.741 
Vencimento Junho/2036 
Mês de Reajuste Julho 
Índice de Reajuste IPCA 

Sky 
Santana de Parnaíba - SP 

Pandurata (Bauducco) 
Guarulhos - SP 

mailto:alzr11@alianza.com.br
https://alzr11.alianza.com.br/
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=73Iug38dK5nydo5U+fLuUA==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=73Iug38dK5nydo5U+fLuUA==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=0acnASfEyepM1ext7p1ByA==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=0acnASfEyepM1ext7p1ByA==
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Ocupação do Imóvel 97% 
Valor Bruto do Aluguel Vigente R$ 1.886.240 
Vencimento Setembro/2035 
Mês de Reajuste Outubro 
Índice de Reajuste IPCA 

Classe de Imóvel Edifício Comercial 
Localização Alphaville - Barueri/SP 

Participação no Imóvel 99,85% (através do Fundo 
TSER11) 

Área BOMA 19.026 m² 
Tipo de Contrato de Locação Atípico 

Ocupação do Imóvel 100% 
Valor Bruto do Aluguel Vigente R$ 700.000 
Vencimento Setembro/2033 
Mês de Reajuste Outubro 
Índice de Reajuste IPCA 
Fiança Bancária R$ 8.400.000 

Classe de Imóvel Edifício Comercial 
Renda Urbana Educacional 

Localização São Paulo/SP 
Participação no Imóvel 100% 
Área Bruta Locável 8.016m² 
Área do Terreno 5.121m² 
Tipo de Contrato de Locação Atípico 

DuPont (TSER11) 
Alphaville - Barueri - SP 

Pueri Domus 
São Paulo - SP 

mailto:alzr11@alianza.com.br
https://alzr11.alianza.com.br/
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=AVKX0ZDPQ+cl9Rc8nMZNcw==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=AVKX0ZDPQ+cl9Rc8nMZNcw==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=eFmmPzU5BOgomkzpZbHKjg==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=eFmmPzU5BOgomkzpZbHKjg==
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Recomenda-se a leitura completa do Regulamento do Fundo, disponível na plataforma Fundos.Net e também nos sites do 
Administrador e de Relações com Investidores do Fundo (links abaixo).  

Ativos-Alvo e Outros Ativos 

Mínimo de 80% do PL do Fundo deve ser destinado à aquisição de imóveis prontos não residenciais 
(exceto Hospitais e Plantas Industriais Pesadas), concomitante a celebração de contratos de locação 
atípicos e, até o limite de 20% do PL do Fundo, pode ser destinado a imóveis ou direitos reais sobre 
imóveis não residenciais (exceto hospitais e plantas industriais pesadas) prontos ou em construção, 
entre outros.  

Contrato de Locação Atípico (1) 

Locatário 
Rating de longo prazo igual ou superior a A- (Fitch e S&P) ou A3 (Moody’s); ou                                                           
Faturamento anual > R$ 500 milhões e Patrimônio Líquido > R$ 100 milhões 

Prazo de Locação Mínimo 5 anos 

Cap Rate Mínimo (2) NTN-B (3) + 3% a.a. 

(1) Contratos celebrados nos termos do Art. 54-A da Lei nº 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada (“Lei nº 8.245/91”), ou que 
possuam cláusulas contratuais que impeçam a ação revisional do valor da locação e que resultem na impossibilidade de rescisão imotivada 
pelo locatário, sem que seja realizado o pagamento de indenização em valor equivalente a, no mínimo, o valor presente do fluxo de aluguéis 
devidos até o final do período locatício; 

(2) Valor do Aluguel Anual dividido pelo Preço de Aquisição do Imóvel; 

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

 
 
 
 
A Administradora e a Gestora do Fundo recomendam a leitura cuidadosa do regulamento do Fundo pelo investidor ao aplicar seus 
recursos. Documentos como Fatos Relevantes, Comunicados ao Mercado, Relatórios, Convocações e Atas estão disponíveis no site 
do Fundo, do administrador, bem como da B3 S.A. – Brasil, Bolsa, Balcão e, da CVM, por meio do sistema Fundos.Net. 
 
> Site de Relações com Investidores do Fundo 
> Site da Gestora 
> Site da Administradora 
 

Caro(a) investidor(a), nós o(a) convidamos a conhecer também o Alianza Multiestratégia FII (ALZM11), fundo de papel da Alianza 
negociado em Bolsa desde 2021. Para saber mais, acesse a página de RI e nossas redes sociais através dos links abaixo: 
 
 

  
 

  
 
 
 
 
 
 
 
  

ALZM11 
ALIANZA MULTIESTRATÉGIA FII 

POLÍTICA RESUMIDA DE INVESTIMENTO PARA NOVAS AQUISIÇÕES 

DOCUMENTOS E OUTROS FUNDOS DA GESTORA 
 

Este material foi preparado de acordo com informações necessárias ao atendimento das 
normas e melhores práticas pela CVM e ANBIMA, tem caráter meramente informativo e 
foi desenvolvido para uso exclusivo dos cotistas do fundo, não podendo ser copiado, 
reproduzido ou distribuído, total ou parcialmente, sem a expressa concordância da Alianza. 
Leia o regulamento antes de investir. Fundos de investimentos não contam com garantia 
do administrador, do gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou fundo garantidor de 
crédito – FGC. A rentabilidade passada não representa garantia de rentabilidade futura. A 
rentabilidade divulgada não é líquida de impostos. 

mailto:alzr11@alianza.com.br
https://alzr11.alianza.com.br/
http://alzr11.alianza.com.br/
https://alianza.com.br/
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria/busca-por-fundos/506814/ALIANZA_TRUST_RENDA_IMOBILIARIA_FII
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria/busca-por-fundos/506814/ALIANZA_TRUST_RENDA_IMOBILIARIA_FII
https://instagram.com/alianzainvestimentos/
https://www.youtube.com/channel/UCkUSLuGjZT8k_CL-YmVPWXA
https://www.linkedin.com/company/alianza-desenvolvimento-imobili-rio
https://www.facebook.com/AlianzaInvestimentos
https://alzm11.alianza.com.br/
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DISTRIBUIÇÃO DO PORTFÓLIO: LOCALIZAÇÕES, EMPREENDIMENTOS E CLASSES DOS IMÓVEIS 

44%

23%

24%

5%
4%

Edifícios Comerciais

Galpões Log. Secos

Renda Urbana

Data Center*

Galpões Log. Refrigerados

80%

7%

13%

Grande São Paulo

Estado de São Paulo

Rio de Janeiro

Localizações 

Classes dos Imóveis 

100% dos contrato de locação vigentes são Atípicos

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

Vacância Financeira: 0,0% 
Vacância Física (% da Área Bruta Locável): 3,5% 

*Obs.: imóvel Sky é investido diretamente pelo 
Alianza Digital Realty Fundo de Investimento 
Imobiliário, cujo único cotista é o ALZR11.  

mailto:alzr11@alianza.com.br
https://alzr11.alianza.com.br/

