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INTRODUCAO

O Alinza Trust Renda Imobiliaria FIl (ALZR11) é
um fundo imobilidrio de gestdo ativa do
segmento de galpdes logisticos , ou seja, é
um fundo de tijolo que possui o objetivo de
investir em  propriedades para renda via
contratos de locacdo atipicos (Built-To-Suit e
Sale&Leaseback). O  fundo  possui um
patrimonio liquido atualmente de quase R$1
bilhdo, sendo este segmentado entre mais de
10 ativos, contendo grandes empresas
locando seus imodveis, como Globo e
Bauducco. A principal proposta do fundo
consiste na construcdo de ativos Built-To-Suit,
ou seja, ativos que sdo construidos
exatamente de acordo com a demanda da
empresa que o ira alugar, o que traz um
beneficio tanto para o locatario, que tera um
imovel personalizado para suas necessidades,
por um longo tempo, quanto para o fundo,
gue tera uma maior previsibilidade de receita
e diminuira consideravelmente a vacancia.
Outro fator importante a ser destacado é que
o ALZR11 cobra, atualmente, uma taxa de
gestdo,  administracao e  escrituragao
somadas de 0,95% ao ano, trazendo a op¢do
ao investidor de manter um ganho mensal de
proventos com uma carteira de imoveis
logisticos de grandes empresas a um baixo
custo.
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SEGMENTO

‘O ALZR11 € um fundo que, de acordo com a categoria da ANBIMA, é classificado como renda, ou seja,
ele investe em imodveis e empreendimentos imobiliarios com foco na geracdo de renda,
popularmente conhecido como “fundo de tijolo”. O segmento de logistica é parte fundamental da
economia de um pals, sendo o responsavel pelo escoamento de mercadorias através dos diferentes
modais de transporte, seja para atender demandas do mercado local ou para exportacdo, em direcao
a portos e aeroportos. Durante a pandemia da COVID-19 e com o isolamento social, 0 e-commerce
ganhou forca no Brasil, enquanto varias lojas fisicas fechavam temporariamente devido as restri¢cdes
impostas pelo lockdown. Com isso, as vendas online, necessitavam de um local para armazenar seus
estoques, com a preferéncia de imoveis proximos a grandes cidades, o que permitiu o forte
crescimento do setor de galpdes logisticos. J& em um momento pos pandemia, vem ocorrendo uma
redugdo no crescimento no segmento, retomando a um ritmo padrdo de crescimento apds a intensa
expansdo recente. Para 0s proximos anos, a expectativa do segmento € que imoveis de alta
qualidade e proximos a grandes cidades, denominados de imdveis last-mile, devem manter uma forte
participacdo no mercado, principalmente com o interesse de grandes locatarios que vem com fortes
investimentos no varejo online no Brasil, como Amazon e Mercado Livre. No Brasil, segundo dados do
primeiro trimestre de 2021, o estoque total de condominios logisticos ultrapassa os 25 milhdes de
m2, dentro os quais mais de 18 milhdes podem ser considerados de classe A ou superior, distribuidos
em mais de 600 imoveis. O principal mercado € o do estado de Sao Paulo, que, sozinho, compreende
por volta de 14 milhdes de m2. O mercado do Rio de Janeiro, que vem em segundo lugar, apresenta

pouco menos de 3 milhGes de m?2, que evidencia 0 amplo espaco para crescimento do setor.
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PORTFOLIO

Seu portfélio € composto por 16 ativos, sendo 80% na grande S3o Paulo, 13% no Rio de Janeiro e
7% no estado de Sao Paulo.

Sua carteira € composta 100% por contratos atipicos de locac¢do, fornecendo uma seguranca de
receita bem maior para o Fll

Portfélio extremamente diversificado entre setores e regifes, além de pagamento perene de
dividendos mensais.

ALUGUEIS POR
CLASSES DOS IMOVEIS

M Edificios Comerciais
W Galpdes Log. Secos
m Renda Urbana

Data Center*

B Galpdes Log. Refrigerados
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GESTAO

A Alianza Gestdo de Recursos Ltda. (“Alianza”) é uma gestora de recursos independente focada
exclusivamente em investimentos imobiliarios no Brasil.

Atualmente, conta com R$ 2,7 bilh6es em ativos imobilidrios sob gestdo (2023), alocados em
edificios comerciais, galp8es logisticos, imoveis de varejo big box e fundos imobiliarios. Hoje, seus
investidores somam mais de 150.000 pessoas fisicas, fundos de fundos imobiliarios, entidades de
previdéncia complementar, family offices brasileiros e investidores institucionais globais.

Desde sua fundagdo, a Alianza ja desenvolveu e adquiriu, com recursos de seus investidores, cerca
de R$ 3,0 bilhdes em ativos imobiliarios, majoritariamente por meio de fundos de investimento
imobiliarios (Flls).

Entre os diferenciais da Alianza pode-se destacar a agilidade na tomada de decisdo, o know-how
em processos internos e network com agentes de mercado, além da alta expertise em ferramentas

modernas de investimento e a transparéncia nas informacdes.
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HISTORICO E
COMPARATIVO

O ALZR11 esta listado em bolsa desde o ano de 2018 o que permite um bom historico para
analise de seu desempenho, ja que este passou tanto por momentos de alta, quanto de crise
econdmica, com a pandemia da COVID-19. O fundo apresentou desde seu inicio um retorno bem
superior ao CDI e ao IFIX, o que destaca a alta qualidade da gestao e dos ativos do fundo,
mostrando que a estratégia de ativos built-to-suit esta sendo extremamente bem sucedida, visto
gue ele se manteve acima dos dois indicadores na maioria dos periodos. Outro fator importante a
ser destacado é a comprovacao da grande estabilidade do fundo, comprovada no pagamento de
seus proventos, que vem sendo praticamente constantes desde o inicio, mostrando que a
estratégia do fundo consegue manter um risco menor que a média do mercado, a partir de seus
contratos mais longos.
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CONCLUSAO

Por fim, para a tomada de decisdo final, € necessario analisar todos os pontos apresentados
anteriormente, além de analisar seu preco atual. Dessa forma, o ALZR11 € um fundo com uma alta
diversificacdo de portfdlio, trazendo uma carteira de 16 ativos todos com contratos atipicos e com
um P/VP de 1,1. Os niveis do P/VP estdo justos e seria valido colocar em carteira visto a alta
qualidade e diversificacdo de portfélio, porém é importante se atentar a diversificacdo de carteira.

Precodacota R$ 117,32
VP Cota R$ 106,32
Dividend Yield 8,36%
P/VP 1,1
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DISCLAIMER

e Este relatério € de cunho educacional e ndo é para levar em consideragdo nenhuma
recomendacdo de compra ou venda, pois nenhum dos membros que fizeram o relatério
possuem CNPI;

* Os membros que fizeram o relatorio se exime de qualquer responsabilidade sobre ganhos ou
perdas no uso desse relatorio para tomar decisGes de investimentos particulares;

e E vedado circular este relatério sem a devida mencdo da fonte e reconhecimento ao trabalho
proprio desenvolvido aqui pelos membros;

* Toda analise elaborada aqui utilizou demonstrativos divulgados pelas empresas, além da
opinido de analistas, dados do IBGE, BC e demais institui¢c8es de credibilidade. A nossa analise
interna baseou-se em técnicas de valuation, beta, volatilidade, indices e outros comparativos

usados no mercado financeiro.




