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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 SERVIGCOS 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 Fato Relevante, informar aos seus cotistas e ao mercado que celebrou, nesta data, um
Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de Imdveis e Outras Avencas (“CVC”) com o TIK
RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“TJKB11”, ou “Vendedor”), regrando a
potencial aquisicdo de dois centros de diagndstico (“Imdveis”’) em Sdo Paulo/SP, onde funcionam unidades
da CDB Inteligéncia Diagnéstica, marca integrante do Grupo Allianga, antiga Alliar, um dos maiores grupos
de medicina diagndstica do Brasil (“Locataria”, “CDB” ou “Grupo Allianca”), pelo preco de aquisicdo de RS
60.000.000 (sessenta milhdes de reais) (“Preco de Aquisicdo”). Mais detalhes sobre a operagdo sdo
apresentados ao longo deste documento.

Sobre o Inquilino

A Allianga Saude (B3: AALR3), um dos maiores grupos de medicina diagndstica do Brasil, foi fundada em 2011
com a fusdo de quatro empresas lideres do setor de diagndstico médico por imagem nas cidades de Belo
Horizonte, Juiz de Fora, Campo Grande e S3o José dos Campos.

Hoje possui mais de 100 unidades de atendimento, conta com mais de 5 mil colaboradores e estd presente
em 10 estados brasileiros: Sdo Paulo (marcas CDB, Plani e Proimagem), Espirito Santo (Multiscan), Minas
Gerais (Axial, Nuclear, Sdo Judas Tadeu e Cedimagem), Mato Grosso do Sul (Diimagem e Multilab), Para (CSD),
Bahia, Paraiba e Rio Grande do Norte (Delfin), Parana (Sabedotti) e Resende, no Rio de Janeiro (Cedimagem).

Oferece a realizagao de exames de diagndstico por imagem, analises clinicas, medicina nuclear e vacinas, além
de solugdes corporativas, remotas e presenciais, para hospitais e centros de diagndstico dos setores privado
e publico. Em 2023, atingiu faturamento de RS 1,3 bilhdo! e o grupo CDB, isoladamente, atingiu as marcas de
mais de 2 milhdes de pacientes atendidos através de mais de 12 milhdes de exames realizados? em suas 14
unidades localizadas majoritariamente na cidade de Sdo Paulo.

Sobre os Imdveis

1) Ana Rosa

O imodvel estd localizado na Avenida Conselheiro Rodrigues Alves, n? 300, na Vila Mariana em S3o Paulo/SP,
uma das regides mais desenvolvidas da capital paulista, com muitos empreendimentos residenciais e
comerciais com elevada densidade populacional de alta renda, sendo um ativo estratégico para a operagao
do Grupo Allianca.

1 Fonte: https://ri.allianca.com/quem-somos/a-alliar/ ;

2 Fonte: https://www.cdb.com.br/quem-somos.
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Com aproximadamente 1.598m? de drea construida em um terreno de 621m?, o centro de diagndsticos conta
com cinco pavimentos, divididos em &areas de recepcdo/atendimento, exames, clinicas e areas de apoio,
atendendo as diversas especialidades do grupo.

Parque 3
Ibirapuera

Centro de Diagnéstico CDB Ana Rosa — Vila Mariana/SP: vista da fachada e mapa do
entorno, onde funciona a unidade Ana Rosa da rede CDB.

Localizado préoximo a importantes vias, como a Rua Vergueiro (continuagdo da Av. Paulista) e a Avenida 23 de
Maio, o imdvel encontra-se ainda a menos de 300m da estagdo Ana Rosa, com integracao para as linhas Verde
e Azul do Metrd e para o terminal de 6nibus. Em seu entorno, possui, ainda, atrativos relevantes do ponto de
vista imobilidrio, como o Parque do Ibirapuera, shopping centers, escolas e universidades, hospitais, lojas de
varejo, academias, entre outros, atendendo com étima infraestrutura o grande fluxo de pessoas. A regido vem
passando por relevante desenvolvimento nos ultimos anos, e espera-se importante valorizagao dos imdveis
na microrregido com a avanco da incorporacao residencial, apds novo Plano Diretor de Sdo Paulo.

2) Morumbi

O imdvel estd localizado Rua Pasquale Gallupi, n2 7, bairro do Morumbi, em S3o Paulo/SP, um dos bairros mais
nobres da capital paulista, com uma grande concentra¢do de empreendimentos residenciais de alto padrao,
e ampla rede de servigos e comércios.

Contando com aproximadamente 5.573m? de d&rea construida em um terreno de 3.000m?2, o imdvel é
composto por um empreendimento com oito pavimentos, divididos em dreas de estacionamento,
recepcdo/atendimento, exames, clinicas e areas de apoio, atendendo as diversas especialidades do grupo.

Com acesso direto para a Avenida Giovanni Gronchi e muito proximo das Avenidas Morumbi e Francisco
Morato, o imdvel estd cercado de grandes avenidas possuindo um grande fluxo de deslocamento de pessoas
em seu entorno, estando localizado préximo ao estddio do Morumbi, aos hospitais Albert Einstein e Rede D’Or
Sdo Luiz e renomadas escolas da capital paulista, como a Graded - The American School of SGo Paulo, colégios
Santo Américo e Visconde de Porto Seguro, entre outros.
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Centro de Diagnédstico CDB Morumbi — Morumbi/SP: vista da fachada e mapa do entorno,
onde funciona a unidade Morumbi da rede CDB.

Condig¢des do Negdcio

O ALZR estd adquirindo estes dois Iméveis do Fundo Imobilidrio TIKB11, ambos locados via contratos de
locag¢des atipicos, pelo valor total de RS 60.000.000 (sessenta milhdes de reais), sendo que RS 15.000.000
(quinze milhGes de reais) serdo pagos a titulo de sinal (“Sinal”), apds a satisfacdo de determinadas condi¢Ges
precedentes comuns a este tipo de negdcio, incluindo, mas nao se limitando, a finalizacdo das diligéncias, e
concomitantemente a lavratura da escritura definitiva de compra e venda dos Iméveis (“Escritura”), e o saldo,
no valor de RS 45.000.000 (quarenta e cinco milhdes de reais), sera pago em trés parcelas semestrais, fixas e
irreajustdveis, no valor de RS 15.000.000 (quinze milhdes de reais) cada (“Parcelas Semestrais”).

H4, ainda, um valor fixo e irreajustavel de até RS 2.371.600 (dois milhdes, trezentos e setenta e um mil e
seiscentos reais) que podera ser pago apds 24 meses a contar da Lavratura da Escritura, desde que cumpridas
todas as obrigagGes da Locatéria e/ou da Vendedora no dmbito do CVC, Escrituras e dos Contratos de Locagdo
(“Earn Out”).

Com estas aquisicdes, o Fundo ALZR11 diversifica ainda mais seu portfélio de ativos investidos, tanto em
setor de atuagdo do locatario, expandindo a exposi¢ao ao promissor setor de saude, quanto em classe de ativo
(Centros de Diagndstico e Renda Urbana).

Contratos de Locagao

Os Imodveis encontram-se 100% locados via contratos de locagdes atipicos firmados com o Grupo Allianga em
janeiro de 2024, com prazos atipicos iniciais de no minimo 10 anos (“Contratos de Locacdo”) e o aluguel
mensal total vigente é de aproximadamente RS 432 mil (“Aluguel”), sendo que, a partir do pagamento do
Sinal, o ALZR11 passara a fazer jus a 100% dos aluguéis, perfazendo um Dividend Yield médio de
aproximadamente 19,9% no primeiro ano e de aproximadamente 11,3% ao ano ao longo dos primeiros 5
anos contados a partir do fechamento.

O Aluguel sera corrigido anualmente pelo IPCA em junho, e os Contratos de Locagao preveem, ainda, uma
multa integral em caso de rescisdo antecipada, a impossibilidade de acdo revisional de aluguel durante o prazo
total dos contratos e a apresentagdo de seguro fianga locaticia como garantia colateral, a serem emitidas e
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renovadas anualmente pelo Inquilino, em valor correspondente a 24 (vinte e quatro) vezes o valor de locacdo
mensal.

Adicionalmente, os Contratos de Locacdo preveem a possibilidade de realizacdo de reformas nas unidades, a
serem elaboradas e executadas pela Locatdria e custeadas pelo ALZR11, em um montante estimado de
aproximadamente RS 7 milhdes ja considerando ambos os Imdveis (“Reformas”), mediante um acréscimo no
Aluguel a ser pago pela Locatdria e calculado com base em um Cap Rate de 9,00% ao ano sobre o valor
efetivamente custeado para as Reformas.

Impacto nas DistribuigGes

As futuras distribuicdes de rendimentos do ALZR11 dependerdo da performance operacional do conjunto de
ativos imobilidrios investidos pelo ALZR11, incluindo os ativos objetos da transacdo acima, bem como da
geracdo de caixa por meio da aplicacdo dos recursos em ativos financeiros, nos termos do Regulamento do
ALZR11.

A expectativa é que a transacdo objeto deste Fato Relevante represente, aproximadamente, R$ 0,04 por cota
por més no primeiro ano, em substituicdo ao valor correspondente ora aplicado em fundos de liquidez.
Ressalta-se que este valor foi calculado sobre a quantidade atual de cotas do Fundo, ou 12.226.625 cotas.

Estima-se que a conclusdo desta operacdo ocorra em um prazo de 30 (trinta) dias contados a partir da
data de divulgacdo deste Fato Relevante.

Permanecemos a disposi¢do para prestar quaisquer esclarecimentos adicionais que se fagam necessarios.

Sao Paulo, 31 de julho de 2024.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS ALIANZA GESTAO DE RECURSOS LTDA.
S.A. DTVM.
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