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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
(“Fundo” ou “ALZR11")

FATO RELEVANTE

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, inscrita no CNPJ sob 0 n259.281.253/0001-23, e ALIANZA
GESTAO DE RECURSOS LTDA., inscrita no CNPJ sob o n2 21.950.366/0001-00, nas qualidades de
“Administradora” e “Gestora”, respectivamente, ALZR11, como Unico cotista do ALIANZA DIGITAL REALTY
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n? 38.293.862/0001-22 (“Alianza Digital”),
em continuidade ao Fato Relevante de 17/04/2024, vém, por meio deste Fato Relevante informar aos seus

cotistas e ao mercado que, apds as enchentes ocorridas na regidgo de Porto Alegre a Gestora acompanhou
junto a Scala a execucdo de todos os servicos necessarios para a retomada da operacdao do Data Center,
incluindo a realizacdo de obras e benfeitorias no Imével, elaboracdo de projetos e medidas mitigadoras para
novas ocorréncias, substituicdo, instalacdo e comissionamento da totalidades dos equipamentos afetados,
tendo sido concluida pela Scala a retomada integral da operacao do Data Center.

Assim, na presente data, foram formalizados os documentos definitivos da transacao, incluindo, mas nao se
limitando, a um aditamento ao Compromisso de Venda e Compra (CVC) alterando algumas condi¢des da
transacdo de Sale&Leaseback originalmente pactuada, sendo, as principais, as seguintes: reducdo do preco
inicial de aquisicdo do Imdvel para RS 120 milhdes, estruturacdo de uma operacido de Securitizac3o (abaixo
detalhada), e estabelecimento das regras para potenciais expansdes futuras do Data Center. Adicionalmente,
foram superadas todas as condi¢des precedentes previstas no CVC, de forma que o Alianza Digital concluiu a
aquisicdo definitiva da totalidade do Imével, conforme apresentado neste Fato Relevante.

Sobre o Imovel

O imdvel possui aproximadamente 5.311m? de drea construida em um terreno com drea de aproximadamente
4.730m? (“SLB Scala POA”, “Imével” ou “Data Center”) e estd localizado a rua Arabutan, n? 266, esquina com

a Avenida Pernambuco, n2 1.124, no bairro Navegantes, em Porto Alegre, proximo ao Aeroporto Internacional
Salgado Filho.

A escolha estratégica de Porto Alegre baseia-se ndo apenas em sua proximidade com outros data centers em
uma regido altamente conectada, mas também na perspectiva de se tornar um ponto de conexao para o cabo
submarino Malbec, que conta com 2.600 quilémetros de extensdo, e ja conecta as cidades de S3o Paulo e Rio
de Janeiro a Buenos Aires, contando ainda com uma futura instalacdo visando conectar diretamente Porto
Alegre a Buenos Aires, consolidando ainda mais a posi¢do da cidade gatcha como um hub de conectividade,
proporcionando uma comunicagao de baixa laténcia com o mercado argentino.

Projetado com os mais altos padrdes de eficiéncia energética e sustentabilidade, e com uma capacidade de Tl
instalada inicial de 1,2MW, com possibilidade de expansdo para uma capacidade de Tl total de até 4,8MW
através de novos investimentos em fases futuras, o Data Center faz parte da familia HyperEdge da Scala e
conta com uma configuracdo desenvolvida para atender a demanda de conexdo e computacdo distribuida,
sendo dedicado a clientes Hyperscale?.

1 Clientes Hyperscale podem ser definidos como empresas de tecnologia de grande porte, incluindo provedores de servicos 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 escaldvel, tais como Microsoft, Amazon Web Services (AWS), Google, Oracle, Meta, Huawei, LinkedIn, Salesforce, etc.
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O Data Center é 100% abastecido por energia renovdvel e certificada, em linha com o portfélio da Scala,
contando com alta eficiéncia do uso de seus recursos, tendo sido concebido para operar com um PUE (Power
Usage Effectiveness, que mede a eficiéncia energética do Data Center) inferior a 1,4 e com um WUE (Water
Usage Effectiveness, que mede a eficiéncia do uso de dgua nas instalagdes) de zero, uma vez que utiliza circuito
fechado e refrigeracdo a ar.

A construcdo do Data Center empregou a abordagem FastDeploy, metodologia proprietaria de design da Scala
que permite a implementagdo do data center em um prazo até 50% menor em relagdao ao modelo tradicional.
Esta solucdo se baseia em componentes modulares pré-fabricados e transportaveis, que sdo integrados aos
edificios onde o data center se encontra, com arquitetura otimizada e personalizada para clientes Hyperscale.
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Sobre o Inquilino

A operacdo marca o inicio da parceria entre os fundos Alianza e a Scala Data Centers, uma plataforma latino-

americana de data centers sustentaveis lider no mercado Hyperscale e que opera atualmente 12 (doze) data
centers situados em locais estratégicos no Brasil, Chile e México, com mais de 100MW de capacidade de TI
nos data centers em operacdao na América Latina, e mais de 900MW em projetos, ja em construcdo e em
desenvolvimento, com investimentos projetados de USS 2 bilhdes em toda a América Latina entre 2024 e
2025.

Scala possui uma equipe altamente qualificada de mais de 1.000 profissionais e adota uma abordagem flexivel
e inovadora para fornecer servicos de colocation de qualidade excepcional para clientes Hyperscale,
provedores de software e servicos baseados em nuvem e grandes empresas. Personaliza solu¢bes para cada
cliente na construcdo de data centers de ultima geracdo, com alta disponibilidade, as melhores taxas de
eficiéncia energética e altissima densidade, tudo isso aliado as melhores praticas de sustentabilidade
orientadas por seu programa ESG (Ambiental, Social e Governanca).

Condigdes do Negdcio

O Imdvel, incluindo equipamentos e instalacGes de ultima geracdo necessarios para o funcionamento do Data
Center, tais como, por exemplo, as instalacées elétricas e hidraulicas, salas elétricas e Data Halls, sistema de
HVAC (aquecimento, ventilacdo e ar-condicionado), elevadores, geradores, sistema de deteccdo e combate a
incéndio, sistema de seguranca e CTFV, etc., mas sem incluir os equipamentos de Tl, como cabeamento, racks
e equipamentos/softwares de uso especifico, cujo investimento permanece com a Scala, foi adquirido pelo
Alianza Digital através do pagamento de RS 120 milhdes (“Valor de Aquisicdo”).

Do Valor de Aquisi¢do, aproximadamente RS 52 milhdes foram pagos na presente data com recursos em caixa
do Alianza Digital e aproximadamente RS 68 milhGes foram pagos na presente data através de recursos
obtidos pela Securitizacdo, explicada adiante, concomitantemente a outorga da escritura definitiva de compra
e venda do Imdvel (“Escritura”) e assinatura do Contrato de Locagdo (termo abaixo definido).

Para que ndo fiqguem duvidas, o investimento do ALZR11 nesse Imoével foi feito através da subscricao e
integralizacdo de cotas do Digital Realty, através da sua 32 emissdo de valores mobiliarios.

Desta forma, com a aquisicdo do Data Center Scala POA pelo Alianza Digital, o ALZR11 diversifica ainda mais
seu portfdlio de ativos investidos, tanto em setor de atuagdo do locatdrio quanto em classe de ativo. Além
disso, o Alianza Digital se consolida como o primeiro fundo imobilidrio focado em ativos de infraestrutura
digital do Brasil.

Securitizagdo de Recebiveis

Adicionalmente, também na presente data, o Alianza Digital realizou uma operac¢do de cessdo de créditos
(“Securitizacdo”), com um prazo de 10 anos, custo de 8,54% ao ano, com o saldo devedor corrigido
mensalmente pelo IPCA, e uma curva de amortizacdo alinhada com seu prazo e com o fluxo de pagamento do
Aluguel, através da qual financiou RS 68 milhdes do Valor de Aquisi¢do do Imdvel, de forma o Fundo adquiriu
o ativo utilizando cerca de RS 52 milhdes de seu caixa (Equity).

Além da cessdo transitéria dos recebiveis provenientes do Contrato de Locagdo, a operagao conta com a
constituicdo de uma alienagao fiducidria do Imével, usual neste tipo de operac¢do. Abaixo, apresentamos os
resultados esperados e motivacdo da manutengao da Securitizagao.
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Contrato de Locagao

Nesta data, de forma concomitante a lavratura da Escritura, foi assinado o Instrumento Particular de Contrato
Atipico de Locagdo de Imdvel Néo Residencial (“Contrato de Locacdo”), contando com um prazo minimo de 15

anos de vigéncia (“Prazo Inicial de Vigéncia da Locacdo”) e aluguel mensal inicial de RS 936.000 (novecentos

e trinta e seis mil reais) (“Aluguel”), o equivalente a um Cap Rate de 9,36% ao ano.

O valor de locacao sera corrigido anualmente pelo IPCA e o Contrato de Locagao prevera, ainda, uma multa
integral em caso de rescisdo antecipada, a impossibilidade de agdo revisional do valor de aluguel durante o
Prazo Inicial de Vigéncia da Locac¢ado e, para garantia da locacdo, a obrigacao de apresentacao de uma carta de
fianca bancaria, emitida por um banco tido como de primeira linha e renovada anualmente pela Scala, ou a
exclusivo critério desta, um depdsito caucdo a ser depositado em conta do Alianza Digital, em valor
correspondente a 12 (doze) vezes o valor de locagdo mensal.

O Contrato de Locacao prevé ainda a possibilidade de expansdes futuras da capacidade do Imodvel, de forma
gue o Alianza Digital podera fazer parte dos investimentos necessarios, conjuntamente com a Scala, mediante
a majoracao do aluguel mensal de forma proporcional ao investimento adicional.

Impacto nas DistribuigGes

Em virtude da aquisicdo combinada com a estruturacdo da Securitizacdo acima descrita, o Alianza Digital
passara a ter uma renda mensal ja liquida dos juros da Securitiza¢do de aproximadamente RS 450 mil, o que
representa um cash-on-cash yield de 10,4% ao ano no primeiro ano de operagdo. Esta métrica permite
entender melhor o real impacto da Securitizacdo para o Alianza Digital, pois identifica o retorno obtido sobre
o capital efetivamente empregado (Equity), superior ao Cap Rate da operacao.

O excelente perfil de crédito da Scala e o contrato forte de locacdo firmado, caracteristicas comuns as
operag¢des do Fundo, permitem utilizar a ferramenta de Securitiza¢gdo para otimizar de forma relevante o yield
para os cotistas, em linha com o objetivo principal da gestao.

As futuras distribuicGes de rendimentos do ALZR11 dependerdo da performance operacional do conjunto de
ativos imobilidrios investidos pelo ALZR11 e pelo Alianza Digital, incluindo o ativo objeto da transa¢do acima,
bem como da geracdo de caixa por meio da aplicacdo dos recursos em ativos financeiros, nos termos do seu
Regulamento.

Considerando a quantidade de cotas do Alianza Digital detidas pelo ALZR11, a expectativa é que a transagao
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.

Adicionalmente, tendo em vista o prazo minimo de 15 anos atipicos de vigéncia do Contrato de Locagao, a
transacdo objeto deste fato relevante fara com que a média dos anos atipicos até o vencimento das locagoes
do Fundo aumente de 8,9 (base outubro/2024) para 9,4 anos.

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

Sao Paulo, 14 de novembro de 2024.

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