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ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n2 28.737.771/0001-85 — Cddigo de Negociagdo na B3: ALZR11

FATO RELEVANTE

A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, inscrita no CNPJ sob o n2 59.281.253/0001-23 e a
ALIANZA GESTAO DE RECURSOS LTDA., inscrita no CNPJ sob o n2 21.950.366/0001-00, nas qualidades de
“Administradora” e “Gestora”, respectivamente, do ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA — FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n2 28.737.771/0001-85 (“Fundo” ou “ALZR11"), vém por
meio deste comunicado informar ao seus cotistas e ao mercado que o Fundo celebrou, nesta data,
Memorando de Entendimentos vinculante (“MoU”) para aquisicdo de 2 (dois) ativos de renda urbana,
localizados em S&o Paulo/SP e Joinville/SC (em conjunto, “Imédveis”), de atual propriedade/sob dominio do
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HBC RENDA URBANA (“HBCR11” ou “Vendedor”), pelo valor total
de RS 49.000.000,00 (quarenta e nove milhdes de reais), corrigidos mensalmente pela varia¢do do IPCA-IBGE,
entre a data de assinatura do MoU e a data do efetivo pagamento (“Aquisicdo dos Iméveis Raposo e Joinville”).
Mais detalhes da operacdo sdo apresentados a seguir.

Sobre os Imdveis
I. Imével Raposo

O primeiro imével esta localizado na Rodovia Raposo Tavares, n2 6.008, proximo a Av. Escola Politécnica em
S3o Paulo/SP, e possui aproximadamente 30.576m? de area de terreno e 4.249m? de drea construida.

Originalmente, este imdvel foi adquirido pelo HBCR11 em dezembro/2020 através de uma operacdo de
Sale&Leaseback com a Decathlon, gigante global do varejo esportivo e, em dezembro/2021, também foi
inaugurada no imdvel uma unidade da Cobasi, player de destaque na area de varejo para Pets. Os contratos
de locagdo equivalem a um aluguel mensal total de aproximadamente RS 268,2 mil.

Deste montante, o valor de aproximadamente RS 216,5 mil refere-se ao contrato atipico de loca¢do com a
Decathlon, que possui um prazo minimo de locacdo de 30 anos e é corrigido anualmente pelo IPCA. E prevista,
ainda, uma multa integral em caso de rescisdo antecipada nos primeiros 10 anos de vigéncia da locagdo. O
restante, ou aproximadamente RS 51,7 mil, refere-se ao contrato de locagdo da Cobasi, que possui um prazo
minimo de locagdo de 15 anos e também é corrigido anualmente pelo IPCA (“Imével Raposo”).
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Imovel Raposo
(Decathlon + Cobasi)

Imével Raposo: vista da fachada e mapa do entorno do imdvel onde funcionam as operagées da Decathlon e da Cobasi, localizado na
Rodovia Raposo Tavares, n2 6.008, Séo Paulo/SP.

Além das dreas atualmente construidas e locadas, o Imével Raposo possui ainda uma relevante drea de
terreno, com potencial de expansao relevante a ser explorado pelo ALZR11 no futuro. Por este imdvel, o Fundo
pagara RS 34,5 milhdes, equivalente a um Cap Rate de aproximadamente 9,3% a.a., considerando o aluguel
vigente.

1. Imavel Joinville

O segundo imodvel estda localizado na Rua XV de Novembro, n2 2.805 em Joinville/SC, e possui
aproximadamente 37.302m? de area de terreno e 2.345m? de area construida. Neste imdvel funciona uma
operacdo de varejo da Decathlon e seu contrato de locagdo atipico corresponde a um aluguel mensal de
aproximadamente RS 112 mil. Este contrato tem um prazo minimo de loca¢do de 30 anos, é corrigido
anualmente pelo IPCA e possui uma clausula prevendo uma multa integral em caso de rescisdao antecipada
nos primeiros 10 anos de vigéncia da locac¢do (“Imével Joinville”).
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Imével Joinville

Decathlon

Imével Joinville: vista da fachada e mapa do entorno do imével onde funciona a operagéo da Decathlon, localizado na Rua XV de
Novembro, n? 2.805, Joinville/SC.

Por este imoével, o Fundo pagaré o valor de aquisicdo de RS 14,5 milhdes, equivalente a um Cap Rate de
aproximadamente 9,3% a.a., considerando o aluguel vigente.

Sobre os Inquilinos

Atualmente nos Iméveis funcionam lojas de artigos esportivos da Iguasport Ltda. (“Decathlon”), maior
varejista do mundo no setor esportivo, com mais de 1.700 lojas distribuidas em 70 paises, 105 mil funcionarios
e faturamento superior a €14 bilhdes em 2021%.

No Imével Raposo funciona também a operacgdo da Cobasi Comércio de Produtos Bdsicos e Industrializados
S.A. (“Cobasi”), varejista focada em produtos para animais de estimagao, jardinagem e produtos para casa,
gue conta hoje com 188 lojas espalhadas pelo Brasil, mais de 5 mil funcionarios e faturamento estimado
superior a RS 2,6 bilhdes em 20222,

Impacto nas DistribuigGes

As futuras distribui¢des de rendimentos do Fundo dependerdo da performance operacional do conjunto de
ativos imobiliarios investidos pelo Fundo, incluindo os ativos objeto da transa¢do acima, bem como da geragao
de caixa por meio da aplicagdo dos recursos em ativos financeiros, nos termos do Regulamento do Fundo.
Considerando a quantidade atual de cotas do Fundo, a expectativa é que a transac¢do objeto deste Fato
Relevante represente, aproximadamente, RS 0,05 por cota por més no primeiro ano, em substituicdo ao valor
correspondente ora aplicado em fundos de liquidez.

1 Fonte: Decathlon;

2 Fonte: Infomoney.
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https://www.decathlon-united.media/Static/2021/resultats-annuel/landing-v2.1/index.phtml
https://www.infomoney.com.br/negocios/cobasi-a-historia-da-rede-de-pet-shops-bilionaria-que-pode-fazer-seu-ipo-em-2023
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Superadas determinadas condi¢cdes precedentes usuais em transacOes desta natureza, concomitante a
confirmacdo do negécio e pagamento dos valores acordados, o Fundo passard entdo a deter os direitos de
propriedade sobre os Iméveis, sem qualquer interrupcao das atividades operacionais promovidas nos locais.

A expectativa das partes é que a conclusdo do negdcio ocorra em até 60 (sessenta) dias contados a partir desta
data.

A Administradora e a Gestora manterdao o mercado e os cotistas do Fundo devidamente informados sobre
quaisquer evolugdes a respeito da Aquisicdo dos Imdveis Raposo e Joinville.

Permanecemos a disposicdo para prestar quaisquer esclarecimentos adicionais que se facam necessarios.

S3o Paulo, 09 de fevereiro de 2023.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. ALIANZA GESTAO DE RECURSOS LTDA.
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS
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