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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 novembro, o Data Center Scala/RS teve seu aluguel atualizado pelo IPCA 
acumulado dos últimos 12 meses, em +4,1%. Com isso, 90% do portfólio de imóveis 
do ALZR já foi atualizado e os 10% restantes, ou 3 imóveis, terão sua atualização em 
dezembro. O calendário de atualizações detalhado pode ser visualizado no gráfico 
“Meses dos Reajustes dos Aluguéis pelo IPCA”, mais adiante neste mesmo relatório.  

A base de investidores do nosso Fundo continua se expandindo e alcançou quase 
177,5 mil cotistas ao final de novembro, a partir da entrada de mais de 3.600 
investidores apenas neste último mês. Constatou-se relativa estabilização no preço 
das cotas negociadas no mercado secundário ao longo do último mês, ligeiramente 
acima do Valor Patrimonial da cota. Na nossa visão, isso ainda representa uma clara 
oportunidade aos investidores interessados no Fundo.  

A queda no preço entre setembro de 2024 e setembro de 2025 é justificada apenas 
pelas condições exógenas, macroeconômicas, visto que o Fundo se encontra em seu 
melhor momento histórico, tanto em aspectos quantitativos, expresso em 
rendimentos recorrentes gerados, como qualitativos, com o portfólio mais 
diversificado, inquilinos de primeira categoria e prazos médios de contratos 
atípicos nos patamares mais elevados da nossa história.  

Após o ingresso líquido de mais de  23 mil novos investidores em apenas sete meses, 
entendemos que o desdobramento das cotas deverá continuar impulsionando a 
expansão da nossa base de sócios, com diversificação e potenciais aumento de 
liquidez e valorização das cotas no longo prazo. 

ALZR11 no FTSE EPRA Nareit Global Real Estate Index Series 

Ficamos muito contentes em anunciar mais um importante marco na trajetória do 
ALZR: celebramos, no início de dezembro, a entrada do Fundo no FTSE EPRA Nareit 
Global Real Estate Index Series, uma série internacional de índices de Real Estate 
que atesta o reconhecimento e a qualificação do ativo no mercado global.  

Esta série de índices é projetada para representar as tendências gerais em ações 
listadas de imóveis elegíveis em todo o mundo, e o índice rastreia a exposição à 
propriedade, negociação e desenvolvimento de imóveis geradores de renda.  

É administrado pela FTSE Russell e construído em colaboração com dois importantes 
especialistas do setor imobiliário global: a EPRA (European Public Real Estate 
Association), a associação europeia para imóveis listados, e a Nareit, a associação 
sediada nos EUA para REITs e empresas imobiliárias de capital aberto. Essas 
entidades (FTSE, EPRA e Nareit), conhecidas como Index Partners, são responsáveis 
por analisar demonstrações financeiras, determinar a elegibilidade e classificar os 
constituintes. 

A partir da análise minuciosa das Demonstrações Financeiras, Portfólio e demais 
características, o ALZR11 foi incluído especificamente nos índices FTSE EPRA Nareit 
Global Emerging Index e no FTSE EPRA Nareit Global Extended Index, sendo 
categorizado como Rental REIT (REIT de Aluguel/Renda). A entrada nestes índices 
significa que o Fundo passa a ser considerado imediatamente por um universo maior 

Informações Gerais 

CNPJ do Fundo: 

28.737.771/0001-85 

Nome do Fundo: 
ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIÁRIA - FUNDO 
DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO 
RESPONSABILIDADE LIMITADA 

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 seu Regulamento. 

Início das Negociações na B3: 

04/01/2018 

Gestora: 

Alianza Gestão de Recursos Ltda. 

Administradora e Escrituradora: 

BTG Pactual Serviços Financeiros S.A. DTVM 

Custos (sobre o valor de mercado): 

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

Valor de Mercado*: 

R$ 1.309.471.538 

Patrimônio Líquido*: 

R$ 1.301.443.456 

Quantidade de cotas*: 

122.266.250 

Valor Patrimonial/cota*: 

R$ 10,64/cota 

Caixa e Valores Mobiliários*: 

ALZR11: R$ 209.036.031 

Alianza Digital Realty: R$ 2.011.442 

TSER11: R$ 9.180.247 

TOTAL: R$ 220.227.720 

Quantidade de cotistas*: 

176.535 (+2,1% vs. mês anterior) 

*Data-base: 28/11/2025. 

mailto:alzr11@alianza.com.br
https://alzr11.alianza.com.br/
http://alzr11.alianza.com.br/Default.aspx?modal=true
https://alzr11.alianza.com.br/
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=919111&cvm=true
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de investidores institucionais internacionais, como fundos de pensão e ETFs, por exemplo, que utilizam o FTSE EPRA Nareit como 
referência. 

Os rebalanceamentos destes índices acontecem trimestralmente. As alterações resultantes desta última revisão trimestral foram 
anunciadas em 03/12/2025 e entrarão em vigor após o fechamento dos negócios de 19/12/2025. 

Para todas as demais informações, indicamos aos interessados visitarem os websites FTSE Russel, EPRA e Nareit.  

 

Disponibilidades, Rendimentos e Guidance 

Ao término do mês, a posição de Caixa e Valores Mobiliários era de R$ 220 milhões, ou 17% do Patrimônio Líquido, montante de 
liquidez considerado bastante saudável pela Gestora para o devido cumprimento das obrigações de longo prazo previstas.  

O próximo pagamento de rendimentos, referentes ao lucro caixa apurado do mês base deste relatório, será no valor de R$ 
0,0836/cota e acontecerá no dia 23/12 para a base de investidores posicionada em 16/12. Os resultados gerados no mês foram 
novamente superiores à média dos meses anteriores e mesmo após esta próxima distribuição, o ALZR segue com sua reserva de 
lucros estabelecida em R$ 0,050/cota. 

Agradecemos a confiança de todos os nossos investidores, novos e antigos, e seguimos com o propósito de gerar valor de forma 
consistente e previsível através de uma visão de longo prazo e gestão disciplinada de riscos. 
 

Guidance: 2º semestre de 2025 

Devido ao crescimento do Fundo e considerando sua diversidade de portfólio e complexidade geral, passamos a divulgar 
semestralmente a projeção da gestão em relação aos rendimentos a serem distribuídos, com objetivo de auxiliar nossos 
investidores a entenderem corretamente as perspectivas dos próximos períodos. 

Projetando os resultados para o 2º semestre de 2025, estimamos que os rendimentos referentes a resultados recorrentes (sem 
extraordinários decorrentes de lucros nas vendas de ativos) a serem distribuídos sejam entre R$ 0,080 e R$ 0,082/cota por mês 
– um guidance superior ao do semestre passado, reflexo das boas aquisições que o Fundo realizou com os recursos de sua última 
emissão de cotas.  

Importante ressaltar que nesta projeção consideramos apenas recebimentos de aluguéis pelo Fundo, além de aplicação do caixa, 
como receitas e todas as despesas. Mas não consideramos resultados advindos de vendas de ativos, já realizadas ou futuras – ou 
seja, os rendimentos podem ser superiores quando esses efeitos forem levados em consideração, a cada mês, dentro do semestre 
em questão.  

Assumimos ainda, nestas projeções, a correção dos contratos de locação atípicos do ALZR por uma inflação anualizada alinhada 
com as projeções de bancos e agentes econômicos e, como mencionado acima, não consideramos aqui quaisquer efeitos 
extraordinários derivados de alienações, já contratados ou que possam vir a acontecer. 
 

Mercado secundário e demais comunicações 

No mercado secundário, o volume médio diário de negociação das cotas ALZR11 neste mês foi de aproximadamente R$ 1,8 milhão 
e a base de investidores continuou crescendo expressivamente após o desdobramento das cotas, alcançando 176.535 cotistas no 
pregão de 28/11 – um incremento de 2,1% diante da base do mês anterior, ou mais 3.624 novos investidores em um único mês. 

A partir da reunião do COPOM que definiu a taxa SELIC em 10,75% a.a., em 18/09/2024, a cota ALZR11 passou a ser negociada 
abaixo de seu Valor Patrimonial no mercado secundário e, desde este momento, ainda não superou este patamar. Entretanto, 
mesmo com a SELIC em 15,00% a.a., ao final do mês de novembro a cota estava sendo negociada no seu Valor Patrimonial. Esta 
percepção de valor claramente reflete a solidez do Fundo, devidamente fundamentada na constância e previsibilidade dos 
rendimentos a partir dos contratos atípicos e gestão ativa do nosso portfólio. 

mailto:alzr11@alianza.com.br
https://alzr11.alianza.com.br/
https://www.lseg.com/en/ftse-russell?_ga=2.26623549.1414280795.1765908545-190610590.1764870936&_gl=1*1fs94g*_gcl_au*MTI5NjAwMzIxMi4xNzY0ODcwOTM2
https://www.epra.com/
https://www.reit.com/
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Dos mais de 1.980 pregões que o Fundo teve suas cotas negociadas desde o IPO, em mais de 76% deles o ALZR negociou acima 
do seu Valor Patrimonial:  

 

Atualmente, o Fundo possui 23 imóveis amplamente diversificados em seu portfólio, tanto em classe, tipos de uso, quanto em 
setores de atuação dos locatários e localizações. Seguimos trabalhando ativamente na gestão deste portfólio, buscando as 
melhores oportunidades para maximizar os resultados e a rentabilidade para nossos investidores.  

Por fim, gostaríamos de convidar a todos a assistirem à mais recente entrevista concedida ao analista Daniel Campos pelos gestores 
Fabio Carvalho e Bruno Rebellato sobre os Fundos ALZR11 e ALZC11, através de live realizada no dia 02/12 para o canal Funds 
Explorer. Para acessá-la, por favor, clique aqui.   

 
 

 
 

 

 

Em milhares de R$¹ 

Jan 
2025 

Fev 
2025 

Mar 
2025 

Abr 
2025 

Mai 
2025 

Jun 
2025 

1º Sem 
2025 

Jul 
2025 

Ago 
2025 

Set 
2025 

Out 
2025 

Nov 
2025 

2º Sem 
2025 

Receitas 11.025  11.020  11.278  11.120  11.989  13.700  70.132  13.370  11.716  11.714  11.816  11.524  60.140  

Receitas Imobiliárias² 11.140  11.671  12.003  11.931  11.665  13.396  71.808  11.819  12.064  12.119  12.344  12.482  60.828  

Juros por Aquis. de Imóveis (1.188)  (1.632)  (1.521)  (1.578)  (1.531)  (2.046)  (9.495)  (1.975)  (2.113)  (2.055)  (2.122)  (2.158)  (10.424)  

Receita Financeira Líq. de IR 1.074  980  795  669  593  1.127  5.239  1.749  1.521  1.407  1.234  917  6.828  

Receita Extraordinária -    -    -    98  1.261  1.222  2.580  1.776  244  244  360  283  2.907  

Despesas (1.075)  (1.078)  (1.104)  (1.105)  (1.166)  (1.188)  (6.716)  (1.128)  (1.124)  (1.368)  (1.138)  (1.366)  (6.124)  

Despesas do Fundo (1.075)  (1.078)  (1.104)  (1.105)  (1.166)  (1.188)  (6.716)  (1.128)  (1.124)  (1.368)  (1.138)  (1.366)  (6.124)  

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

Resultado Caixa 9.952  9.942  10.174  10.015  10.822  12.511  63.416  12.242  10.592  10.346  10.678  10.158  54.016  

R$/cota³  0,081  0,081  0,083  0,082  0,089  0,102  0,52  0,100  0,087  0,085  0,087  0,083  0,44  

Resultado Distribuído 9.849  9.849  9.971  9.971  9.971  11.456  61.066  10.093  10.215  10.215  10.215  10.215  50.954  

R$/cota³ 0,081  0,081  0,082  0,082  0,082  0,094  0,50  0,083  0,084  0,084  0,084  0,084  0,42  

Obs. 1: os números apresentados acima já desconsideram os efeitos não caixa dos períodos analisados; 
Obs. 2: aluguéis recebidos + rendimentos de FIIs e CRIs investidos; 
Obs. 3: histórico adaptado para manter a comparabilidade das informações (“base 10”). 

 

 

Demonstração de Resultados 
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A cota ALZR11 negociou acima do seu Valor 
Patrimonial em mais de 76% dos pregões desde o IPO. 

mailto:alzr11@alianza.com.br
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O próximo pagamento de dividendos do Fundo está previsto para o dia 23/12, no valor de R$ 0,0836/cota. Esta distribuição refere-
se ao mês base deste relatório para a base de investidores do fechamento de 16/12. 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.  
 
 

 

 

 

 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
  

0,007 

(0,018)
(0,011)

0,104 

0,000 0,084 

Rec. Imob. + Rec. Extraord. Rec. Fin. líquida de IR                                                                      Desp. Juros por Aquisições Despesas do Fundo Constituição de Reserva Resultado Distribuído

0,080 0,080 0,077 0,073 0,073 0,071 0,076 0,075 0,073 0,078 0,081 0,081 0,081 0,081 0,082 0,082 0,082
0,094

0,083 0,084 0,084 0,084 0,084

23/fev

16/fev

25/mar

18/mar

25/abr

18/abr

25/mai

18/mai

25/jun

18/jun

25/jul

18/jul

23/ago

16/ago

25/set

18/set

25/out

18/out

25/nov

14/nov

25/dez

16/dez

24/jan

17/jan

18/fev

25/fev

18/mar

25/mar

16/abr

25/abr

16/mai

23/mai

17/jun

25/jun

18/jul

25/jul

18/Ago

25/Ago

18/Set

25/Set

17/Out

24/Out

17/Nov

25/Nov

16/Dez

23/Dez

0,054
0,061

0,077 0,077 0,076

0,095

2020 2021 2022³ 2023 2024 2025

Distribuições de Rendimentos (R$/cota) 

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

R$/cota¹ 

Pagamento dos 
Rendimentos 

Direito aos 
Rendimentos 

2024 7ª Emissão  

Aquisições 
Lojas + CD 

Oba e  
CD Meli 

Aquisições 
CDBs Ana 

Rosa e 
Morumbi 

Aquisição 
Data 
Center 
Scala 

2025 

Aquisições 
Assaís RJ e SP* 
(*em diligência) 

CAGR¹: 8,2%² 

¹ CAGR (“Compound Annual Growth Rate”), ou Taxa de Crescimento Anual Composta: é a taxa de retorno médio de um investimento ao longo de um período 
definido, suavizando as flutuações anuais e demonstrando o crescimento como se tivesse sido a um ritmo estável. Ela é calculada utilizando o valor inicial, o 
valor final e o número de anos da amostra, sendo útil para diagnosticar o desempenho normalizado de um investimento; 
² Para comparação, o CAGR do IPCA no mesmo período é de aproximadamente 5,6%; 
³ Nesta análise desconsideramos o rendimento extraordinário gerado pela alienação do imóvel Clariant, que na época representou R$ 0,488/cota. 

Rendimentos recorrentes médios distribuídos em cada ano (R$/Cota): 
 

mailto:alzr11@alianza.com.br
https://alzr11.alianza.com.br/
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Considerando o crescimento recente do ALZR, tanto em diversidade geral do portfólio quanto em termos de complexidade do 
fundo em si, e em adição ao guidance de distribuição de rendimentos, passamos a apresentar também o Fluxo de Caixa projetado.  

Entendemos que estas informações auxiliarão nossos investidores no correto entendimento deste importante tema, bem como da 
estrutura de capital do Fundo, que já possui uma média de prazos de contratos atípicos em torno de uma década neste momento. 
Caso fiquem dúvidas, estamos à disposição para saná-las através de nossos canais de relacionamento. 

1) Parcelas futuras a pagar pelas aquisições de ativos 

Pelo imóvel Decathlon Morumbi, o Fundo já pagou R$ 44,85 milhões e possui obrigação de pagamento de mais uma parcela, no 
valor inicial de R$ 24,15 milhões (corrigida pelo IPCA) e devida em até 12 meses após a aprovação, pela Prefeitura de São Paulo, 
do projeto de expansão do estabelecimento. Mais detalhes no Fato Relevante da aquisição do imóvel, de 30/12/2020. 

Adicionalmente, o ALZR já pagou pelos Centros de Diagnóstico CDBs Ana Rosa e Morumbi, em São Paulo, o valor de R$ 30 milhões 
(Sinal + primeira parcela) e possui obrigação de pagamento de mais duas parcelas semestrais, fixas e irreajustáveis no valor de R$ 
15 milhões cada. Mais detalhes no Fato Relevante da aquisição do imóvel, de 04/10/2024. 

Em relação ao CD locado para o Mercado Livre, em Ribeirão Preto/SP, o ALZR desembolsou o valor de R$ 4 milhões, referente à 
uma liberação parcial da Parcela Retenção, retendo ainda o valor de R$ 1 milhão para algumas obrigações remanescentes do 
Vendedor previstas no CVC (Fato Relevante).  

Por fim, pelas duas lojas locadas para o Assaí, o ALZR possui as seguintes obrigações futuras (Fato Relevante):  

- Loja Assaí Rio de Janeiro/RJ: o valor adicional fixo de até R$ 10 milhões, que inicialmente seria pago até novembro de 2025, 
desde que cumpridas todas as obrigações do vendedor e da locatária, teve seu pagamento adiado por conta de algumas obrigações 
ainda em aberto;  

- Loja Assaí Guarujá/SP: um pagamento de aproximadamente R$ 18,7 milhões será pago na data de fechamento além de um valor 
fixo de até R$ 21 milhões, a ser pago em fevereiro de 2026, desde que cumpridas todas as obrigações da vendedora e da locatária. 

 

2) Parcelas futuras a receber pelas vendas de ativos 

Devido à gestão ativa e geradora de oportunidades, o ALZR tem recursos a receber pelas vendas dos ativos IPG, Aptiv e Santillana. 

Pelo Imóvel IPG, cujo valor total da venda foi de R$ 19,5 milhões, o Fundo já recebeu R$ 2,0 milhões em 07/2024, R$ 3,1 milhões 
em 07/2025 corrigidos pela variação do IPCA desde 07/2024, concomitantemente a lavratura da escritura de venda do imóvel, e 
receberá R$ 14,5 milhões da seguinte forma: R$ 1,8 milhão em 10/2025 (já recebida) e 21 parcelas mensais de R$ 604.166,67, 
vencendo-se a primeira em 11/2025 (já recebida) e as demais no mesmo dia dos meses subsequentes. Todas as parcelas do saldo 
serão corrigidas mensalmente pela variação positiva do IPCA entre 07/2024 e seu respectivo pagamento. 

Cabe ressaltar que o ALZR já havia recebido uma multa de R$ 5,2 milhões pela rescisão antecipada do contrato de locação do 
imóvel IPG em julho de 2023, e esse valor já foi distribuído aos investidores como parte do lucro caixa no segundo semestre daquele 
ano. Para todo os detalhes, indicamos a leitura completa do Fato Relevante de 25/07/2024 e Relatórios Gerenciais do período. 

Pela venda do imóvel Santillana pelo valor total de R$ 53 milhões, conforme divulgação em 28/03/2025, o Fundo continuará a 
receber a renda de locação do imóvel por um período de 30 meses, simultaneamente ao recebimento das parcelas do saldo de 
venda. A primeira parcela, no valor de R$ 3,75 milhões, foi recebida em 05/2025, e as demais parcelas, no valor de R$ 1,25 milhão, 
estão sendo recebidas nos meses subsequentes, sendo que todas serão devidamente corrigidas pelo IPCA desde a data do 
fechamento. Projetamos um incremento de Lucro Caixa adicional ao Fundo de R$ 0,008/cota no primeiro mês e, posteriormente, 
um incremento médio de aproximadamente R$ 0,003/cota por mês pelos 39 meses subsequentes. O capital liberado e o montante 
não distribuível serão reinvestidos de forma estratégica, visando aproveitar as oportunidades de mercado. 

Fluxo de Caixa Projetado 

mailto:alzr11@alianza.com.br
https://alzr11.alianza.com.br/
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=vXVXnKG/mQEygUGNB4AL8Q==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=5YL+UXjjwPIex8b6bIxfGQ==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=bINtsexDyeXYUKUa5Y/LeA==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==&linguagem=pt
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=siGeGYzhk+WRFBg8M8Fi1A==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==&linguagem=pt
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=QZt427Cqtotl9gODTtKECA==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==
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3) CRIs - Certificados de Recebíveis Imobiliários 

O ALZR possui compromissos estabelecidos pelas aquisições de alguns de seus ativos através de Certificados de Recebíveis 
Imobiliários, cujos fluxos de amortizações previstos estão apresentados abaixo:  

 

Em milhões de R$ 2025 2026 2027 
2028-
2041 

Total Emissor Série e Emissão 
Remun. 
Anual 

IF e outras 
informações 

Fatos Relevantes 

Dasa Sumaré e Ascendino Reis/SP 0,2 2,9 3,1 57,5 64,0 Planeta 169ª Série 4ª Emissão IPCA+ 5,23% 20L0653519 16/12/2020 28/12/2020 

Coca-Cola FEMSA/SP 0,3 3,8 4,0 40,1 48,5 Planeta 159ª Série 4ª Emissão IPCA+ 5,50% 21H0975635 27/04/2021 30/12/2021 

TSER11 (DuPont) 0,6 7,8 8,2 74,7 91,9 Virgo 240ª Série 4ª Emissão IPCA+ 5,50% 21D0001404 11/01/2023 30/01/2023 

Oba (CD Sumaré/SP) 0,4 5,1 5,5 56,9 68,3 True 1ª Série 324ª Emissão IPCA+ 7,65% 24E3191022 23/05/2024 15/07/2024 

Alianza Digital (Scala/RS) 0,5 6,3 6,8 66,1 80,7 Opea 
1ª e 2ª Série 346ª 

Emissão 
IPCA+ 8,54% 

24J3438891 

17/04/2024 14/11/2024 

24J3439259 

Mercado Livre/SP 0,4 4,6 4,9 61,7 71,8 Opea 1ª Série 362ª Emissão IPCA+ 7,75% 25A3991496 18/10/2024 12/02/2025 

Assaí Rio de Janeiro/RJ 0,2 2,0 2,2 52,7 57,2 Bari 1ª Série 21ª Emissão IPCA+ 7,75% 23H1539646 24/05/2024 20/01/2025 

Total 2,7 32,5 34,7 410,0 479,9             

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

220,2

(2,7)
(32,5) (34,7) (37,0) (39,6) (42,3)

(291,1)

2,0
24,0 21,6 11,6

(7,4)

(102,6)

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031-2041

Valores a pagar pelo CRIs (amortizações) Recebimentos pelas vendas de ativos Valores a pagar pelas compras de ativos

ALZR11: Fluxo de Caixa previsto 
em milhões de Reais; não considera os rendimentos gerados pelas locações dos ativos do ALZR 

Posição de Caixa 
e Valores 

Mobiliários atual 
do ALZR 

A posição de Caixa e Valores Mobiliários atual do ALZR cobre mais de 5 anos das  
obrigações futuras previstas com amortizações dos CRIs e compras parceladas de ativos. 

Earn-outs e parcelas de retenção passíveis de não materialização 

(7,4) 

(26,3) 

(8,1) (111,1) (13,1) (25,4) ∑ 
(Sem Earn-outs) 

(39,6) (42,3) 

mailto:alzr11@alianza.com.br
https://alzr11.alianza.com.br/
https://app.opeacapital.com/pt/emissoes/20L0653519
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=2mdzOIOhb+pSbpK6MPQIcg==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=Gyp4AToFUAvnhL+SWtfGSA==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==
https://app.opeacapital.com/pt/emissoes/21H0975635
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=a6imxxcR9oiURZJM+JSssQ==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=nwk3Xfb3vJOkuhsR0SWydQ==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==
https://emissoes.virgo.inc/VRG0200
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=bhaJd/U6AQdAoEBkmeupow==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=5DR6CHBeE84WYglBV2oH6Q==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==
https://truesecuritizadora.com.br/emissoes/?serieid=2242&BRAPCSCRIP88&24E3191022
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=G0LL9DfF1E+Mxwc6/8MwFQ==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=Zr09cXF4paYPueaRzyDkKg==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==
https://app.opeacapital.com/pt/emissoes/24J3438891
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=MN4SZpG7UsFRLq4XD+seOA==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=x9FSuwq7ZVkU3KljMcN4RQ==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==
https://app.opeacapital.com/pt/emissoes/24J3439259
https://app.opeacapital.com/pt/emissoes/25A3991496
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=BCp5t5ZF8zNfLao/lo5t6g==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=+6Xw90yQEKrDsoZMFieqAg==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==
https://www.oliveiratrust.com.br/investidor/ativo?id=45011&typo=CRI
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=aKnqlT3YgS1v/ATdT0YaTQ==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=siGeGYzhk+WRFBg8M8Fi1A==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==
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A) Patrimônio Líquido R$ 1.309.092 

B) Obrigações por CRIs (até 2041)1 R$ 555.347 

C) Obrigações por Aquisição de Imóveis R$ 39.157 

D) Caixa e Valores Mobiliários Atual1 R$ 220.228 

       → Relação Obrigações Futuras / Patrimônio Líquido [(B + C)/A] 45,4% 

       → Relação Obrigações Futuras / Ativo [(B + C)/Ativo] 34,9% 

       → Relação Caixa e Valores Mobiliários / Obrigações Futuras 37,0% 

E) Receita Bruta Anual (Receitas Imob. + Receitas Financeiras recebidas no mês corrente x 12)² R$ 162.932 

F) Juros a pagar previstos para os próximos 12 meses3 R$ 35.103 

G) Amortizações a pagar previstas para os próximos 12 meses4 R$ 37.750 

       → Relação Obrigações Futuras para os próximos 12 meses / Receita Bruta Anual [(F + G)/E] 44,7% 

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

1 Com a liquidação da SPE do imóvel Mercado Livre, todos os ativos e passivos da referida Sociedade passam a ser reconhecidos diretamente no balanço do ALZR a 
partir de maio/2025, em contrapartida à linha “10.13 - Ações de Sociedades cujo único propósito se enquadra entre as atividades permitidas aos FII” do Informe 
Mensal. Assim, da mesma forma que o CRI Mercado Livre passa a ser reconhecido diretamente no ALZR, o caixa da SPE (ou cerca de R$ 81 milhões) também passou 
a compor o caixa do Fundo a partir desta competência;  
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. 
Fontes: Informes Mensais e Relatórios das Securitizadoras. 

mailto:alzr11@alianza.com.br
https://alzr11.alianza.com.br/
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14%
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Alimentos e Bebidas

Especialidades Químicas**

Varejo

Educação

Medicina Diagnóstica

Data Center*

CRM e BPO

Gases Industriais e Medicinais

Comunicações

67%

14%

14%
5%

Grande São Paulo

Estado de São Paulo

Rio de Janeiro

Rio Grande do Sul

DuPont - Alphaville/SP** Mercado Livre - Ribeirão Preto/SP

FEMSA - Santo André/SP OBA - Sumaré/SP

Pueri Domus - São Paulo/SP Atento - Rio de Janeiro/RJ

Scala - Porto Alegre/RS* Assaí - 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* CDB - Morumbi - São Paulo/SP

Decathlon Morumbi - São Paulo/SP Globo - Rio de Janeiro/RJ

DASA - Ascendino Reis - São Paulo/SP OBA - São José do Rio Preto/SP

BRF - Bauru/SP BRF - Guarulhos/SP

OBA - São Bernardo do Campo/SP CDB - Ana Rosa - São Paulo/SP

14%

10%

8%

8%

7%
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4%
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3%
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11%
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19,1
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10,3
10,1
10,1

9,8
8,1
8,1

7,8
7,8

5,2
5,1

4,2
4,1

3,7
3,7

0,6

Assaí - Guarujá/SP***
Assaí - Rio de Janeiro/RJ
Scala - Porto Alegre/RS*

OBA - Sumaré/SP
OBA - São José do Rio Preto/SP

OBA - São Bernardo do Campo/SP
Mercado Livre - Ribeirão Preto/SP

Bauducco - Guarulhos/SP
Sky - Santana de Parnaíba/SP*
DASA - Sumaré - São Paulo/SP

DASA - Ascendino Reis - São Paulo/SP
DuPont - Alphaville/SP**

CDB - Ana Rosa - São Paulo/SP
CDB - Morumbi - São Paulo/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 - Bauru/SP
BRF - Guarulhos/SP

Atento - Rio de Janeiro/RJ

31%

30%

28%

8%
3%

Edifícios Comerciais

Galpões Log. Secos

Renda Urbana

Data Center*

Galpões Log. Refrigerados

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 (efeito caixa) 
 

Obs.: *1: os imóveis Sky e Scala são investidos 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; ***3: Imóvel Assaí SP em fase final de diligência, conforme Fato Relevante de 20/01/2025. 
 

Média:  
9,2 anos 

Air Liquide,  
Decathlon  
e Globo Atento  

e Sky* 
 

Meli e Oba  
(3 imóveis) 

FEMSA  
e BRF  

(2 imóveis) 
Pueri 

Domus Scala* 

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

45%

16%

39%

USD bilhões

1 - 5

5 - 10

10+

Bauducco  
e CDBs  

(2 imóveis) 

Assaí/RJ e 
DuPont** 

Santillana 
e DASA  

(2 imóveis) 
 

mailto:alzr11@alianza.com.br
https://alzr11.alianza.com.br/
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=siGeGYzhk+WRFBg8M8Fi1A==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==
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 Nov/25 
Do início até 

Nov/2025 

Presença em Pregões 100% 100% 

Volume Diário Médio R$ 1.782.436 R$ 1.373.211 

Volume Total R$ 33.866.278 R$ 2.670.417.343 

Preço de Fechamento R$ 10,71 R$ 10,71 

Valor de Mercado R$ 1.309.471.538 R$ 1.309.471.538 

Variação da cota 2,0% 7,1% 

Retorno Total 2,8% 101,2% 
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Volume Médio 1 Mês Volume Médio 2 Meses
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IFIX Preço de Fechamento + Rendimentos (R$/cota) CDI Líquido de IR (15%)

906 2.782

34.681

82.253

100.312

119.346

150.227

157.190

176.535

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: 

+28 p.p. 

3ª Emissão 2ª Emissão 
Início de negociação 

das cotas : 4ª Emissão 5ª Emissão 6ª Emissão 7ª Emissão 

3ª Emissão 2ª Emissão 
Início de negociação 

das cotas : 4ª Emissão 5ª Emissão 6ª Emissão 7ª Emissão 

mailto:alzr11@alianza.com.br
https://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 
Contrato de Locação Atípico 

Ocupação do Imóvel 100% 
Valor do Aluguel Vigente R$ 594.582 
Vencimento Julho/2026 
Mês de Reajuste (efeito caixa) Março 
Índice de Reajuste IPCA 
Depósito Caução* R$ 8,4 milhões 

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 
Contrato de Locação Atípico 

Ocupação do Imóvel 100% 
Valor do Aluguel Vigente R$ 467.766 
Vencimento Fevereiro/2030 
Mês de Reajuste (efeito caixa) Janeiro 
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 aqui ou nas fotos para acessar a página de Portfólio no site de RI) 

Forma, Seta

Descrição gerada automaticamente

Imagem de vídeo game

O conteúdo gerado por IA pode estar incorreto.

ALZR11: Timeline  
e Portfólio (2025) 
Alianza Gestão de Recursos  
 
 

           Assista ao vídeo 7:57 

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=LCELaCWhAJCus8k0hLRUBQ==
https://alzr11.alianza.com.br/Portfolio.aspx?idCanal=Oj3adsUOvjy9ufTMBCBXSA==&linguagem=pt
https://alzr11.alianza.com.br/Portfolio.aspx?idCanal=Oj3adsUOvjy9ufTMBCBXSA==&linguagem=pt
https://www.youtube.com/watch?v=rf5XjgIIF8o
https://www.youtube.com/watch?v=rf5XjgIIF8o
https://www.youtube.com/watch?v=rf5XjgIIF8o
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=lT2TmdFqhmt+ayrT8sPMWQ==
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 3.840m² 
Área do Terreno 12.906m² 
Contrato de Locação Atípico 

Ocupação do Imóvel 100% 
Valor do Aluguel Vigente R$ 169.722 
Vencimento Agosto/2029 
Mês de Reajuste (efeito caixa) Agosto 
Índice de Reajuste IPCA 
  

Ocupação do Imóvel 100% 
Valor do Aluguel Vigente R$ 151.356 
Vencimento Agosto/2029 
Mês de Reajuste (efeito caixa) Agosto 
Índice de Reajuste IPCA 

Classe de Imóvel Galpão Refrigerado 
Localização Guarulhos/SP 
Participação no Imóvel 100% 
Área Bruta Locável 3.763m² 
Área do Terreno 11.200m² 
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=CpTU13iUFZEh9rbpgaWiVw==
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==
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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 
Contrato de Locação Atípico 

 

 

 

   

Ocupação do Imóvel 100% 
Valor do Aluguel Vigente R$ 459.301 
Vencimento Dezembro/2029 
Mês de Reajuste (efeito caixa) Dezembro 
Índice de Reajuste IPCA 
Seguro Fiança R$ 5,5 milhões  

Ocupação do Imóvel 100% 
Valor do Aluguel Vigente R$ 900.919 
Vencimento Outubro/2033 
Mês de Reajuste (efeito caixa) Agosto 
Índice de Reajuste IPCA 
Ocupação do Imóvel 100% 

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

Coca-Cola FEMSA 
Santo André - SP 

Santillana 
São Paulo - SP 

Ativo em fase de desinvestimento.  
Detalhes: Fato Relevante de 28/03/2025. 

mailto:alzr11@alianza.com.br
https://alzr11.alianza.com.br/
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=EB8XKLfUJVbyzQgG5Vk1gw==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=x86WQ4A/szwhdwuo+hlHog==
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=crSWKSIVQwnbnSaT0UxIMQ==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=EB8XKLfUJVbyzQgG5Vk1gw==
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=x86WQ4A/szwhdwuo+hlHog==
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Ocupação do Imóvel 100% 
Valor do Aluguel Vigente R$ 482.972 
Vencimento Dezembro/2035 
Mês de Reajuste (efeito caixa) Dezembro 
Índice de Reajuste IPCA 
Seguro Fiança R$ 8,4 milhões  

 

 

 

 

  

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

Ocupação do Imóvel 100% 
Valor do Aluguel Vigente R$ 180.247 
Vencimento Dezembro/2035 
Mês de Reajuste (efeito caixa) Dezembro 
Índice de Reajuste IPCA 
Seguro Fiança R$ 2,9 milhões 

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

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==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=RSej/THShYBkJEjgp4ZfOA==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=9i+z7jK0okfbue33yKqLRw==


 

 

Relatório Mensal 
Referência: Novembro/2025 

ALZR11 
ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIÁRIA FII 

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

55 11 3073 1516    
 
 

Ocupação do Imóvel 100% 
Valor do Aluguel Vigente R$ 319.233 
Vencimento Janeiro/2031 
Mês de Reajuste (efeito caixa) Janeiro 
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 
Contrato de Locação Atípico 

Ocupação do Imóvel 100% 
Valor do Aluguel Vigente R$ 328.172 

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

Mês de Reajuste (efeito caixa) Janeiro 
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 
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=BsAV1U79IVI+xvDUM7QFgg==
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=+saCR42BMQIKyw/iiX+Tbw==
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 4.027m² 
Área do Terreno 19.814m² 
Contrato de Locação Atípico 

Ocupação do Imóvel 100% 
Valor Bruto do Aluguel Vigente R$ 384.444 
Vencimento Março/2036 
Mês de Reajuste (efeito caixa) Março 
Índice de Reajuste IPCA 
Fiança Bancária R$ 13,5 milhões 

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

Ocupação do Imóvel 100% 
Valor do Aluguel Vigente R$ 533.855 
Vencimento Junho/2036 
Mês de Reajuste (efeito caixa) Junho 
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=0acnASfEyepM1ext7p1ByA==
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=73Iug38dK5nydo5U+fLuUA==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=0acnASfEyepM1ext7p1ByA==
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Ocupação do Imóvel 97% 
Valor Bruto do Aluguel Vigente R$ 2.067.044 
Vencimento Setembro/2035 
Mês de Reajuste (efeito caixa) Outubro 
Índice de Reajuste IPCA 

Classe de Imóvel Edifício Comercial 
Localização Alphaville - Barueri/SP 

Participação no Imóvel 99,98% (através do Fundo 
TSER11) 

Área BOMA 19.026 m² 
Contrato de Locação Atípico 

Ocupação do Imóvel 100% 
Valor Bruto do Aluguel Vigente R$ 767.099 
Vencimento Setembro/2033 
Mês de Reajuste (efeito caixa) Setembro 
Índice de Reajuste IPCA 
Fiança Bancária R$ 8,8 milhões 

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 
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=eFmmPzU5BOgomkzpZbHKjg==
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=AVKX0ZDPQ+cl9Rc8nMZNcw==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=eFmmPzU5BOgomkzpZbHKjg==
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Classe de Imóvel Renda Urbana/Varejo 
Localização São Bernardo do Campo/SP 
Participação no Imóvel 100% 
Área Bruta Locável 4.428m² 
Área do Terreno 2.111m² 
Contrato de Locação Atípico 

Ocupação do Imóvel 100% 
Valor do Aluguel Vigente R$ 137.052 
Vencimento Junho/2039 
Mês de Reajuste (efeito caixa) Julho 
Índice de Reajuste IPCA 
Seguro Fiança R$ 4,7 milhões 

Classe de Imóvel Renda Urbana/Varejo 
Localização São José do Rio Preto/SP 
Participação no Imóvel 100% 
Área Bruta Locável 2.722m² 
Área do Terreno 7.000m² 
Contrato de Locação Atípico 

Ocupação do Imóvel 100% 
Valor do Aluguel Vigente R$ 187.397 
Vencimento Junho/2039 
Mês de Reajuste (efeito caixa) Julho 
Índice de Reajuste IPCA 
Seguro Fiança R$ 6,4 milhões 

Loja Oba Hortifruti 
São José do Rio Preto/SP 

Loja Oba Hortifruti 
São Bernardo do Campo/SP 

mailto:alzr11@alianza.com.br
https://alzr11.alianza.com.br/
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=fhWRlP3nNbgc8dbfDoMvTw==
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https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=fhWRlP3nNbgc8dbfDoMvTw==
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Ocupação do Imóvel 100% 
RMG Vigente R$ 1.058.374 
Vencimento Novembro/2036 
Mês de Reajuste (efeito caixa) Agosto 
Índice de Reajuste IPCA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Classe de Imóvel Centro de Distribuição Logístico 
Localização Sumaré/SP 
Participação no Imóvel 100% 

Área Bruta Locável 33.795m² + área de expansão  
de até 14.116m²  

Área do Terreno 90.602m² 
Contrato de Locação Atípico 

Ocupação do Imóvel 100% 
Valor do Aluguel Vigente R$ 877.931  
Vencimento Julho/2039 
Mês de Reajuste (efeito caixa) Julho 
Índice de Reajuste IPCA 
Seguro Fiança R$ 30,0 milhões 

Classe de Imóvel Centro de Distribuição Logístico 
Localização Ribeirão Preto/SP 
Participação no Imóvel 100% 
Área Bruta Locável 38.383m² 
Área do Terreno 114.630m² 
Contrato de Locação Atípico 

CD Mercado Livre 
Ribeirão Preto/SP 

CD Oba Hortifruti 
Sumaré/SP 

mailto:alzr11@alianza.com.br
https://alzr11.alianza.com.br/
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=9H6VhiUeMxqWMhenR6hIWA==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=qYdjq9l4vyNwEmE7Rh1dmA==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=qYdjq9l4vyNwEmE7Rh1dmA==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=9H6VhiUeMxqWMhenR6hIWA==
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https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=9H6VhiUeMxqWMhenR6hIWA==
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Ocupação do Imóvel 100% 
Valor do Aluguel Vigente R$ 345.877 
Vencimento Janeiro/2034 
Mês de Reajuste (efeito caixa) Janeiro 
Índice de Reajuste IPCA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Classe de Imóvel Centro de Diagnóstico 
Localização Vila Mariana - São Paulo/SP 
Participação no Imóvel 100% 
Área Bruta Locável 1.598m²  
Área do Terreno 621m² 
Contrato de Locação Atípico 

Ocupação do Imóvel 100% 
Valor do Aluguel Vigente R$ 109.455 
Vencimento Janeiro/2034 
Mês de Reajuste (efeito caixa) Janeiro 
Índice de Reajuste IPCA 

Classe de Imóvel Centro de Diagnóstico 
Localização Morumbi - São Paulo/SP 
Participação no Imóvel 100% 
Área Bruta Locável 5.573m² 
Área do Terreno 3.000m² 
Contrato de Locação Atípico 

CDB Morumbi 
São Paulo/SP 

CDB Ana Rosa 
São Paulo/SP 

mailto:alzr11@alianza.com.br
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https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=tWchOKykb9ULR6A8ETqobg==&linguagem=pt
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=GkqF/+AY0rpHRUyCmQalcw==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=tWchOKykb9ULR6A8ETqobg==&linguagem=pt


 

 

Relatório Mensal 
Referência: Novembro/2025 

ALZR11 
ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIÁRIA FII 

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

55 11 3073 1516    
 
 

Classe de Imóvel Data Center 
Localização Porto Alegre/RS 

Participação no Imóvel 
100% (através do Fundo  

Alianza Digital Realty FII) 
Área Bruta Locável 5.311m² 
Área do Terreno 4.730m² 
Contrato de Locação Atípico 

 

Ocupação do Imóvel 100% 
Valor do Aluguel Vigente R$ 1.068.194 
Vencimento Dezembro/2044 
Mês de Reajuste (efeito caixa) Dezembro 
Índice de Reajuste IPCA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ocupação do Imóvel 100% 
Valor Bruto do Aluguel Vigente R$ 1.217.697 
Vencimento Novembro/2039 
Mês de Reajuste (efeito caixa) Novembro 
Índice de Reajuste IPCA 
Carta Fiança R$ 11,2 milhões 

Classe de Imóvel Loja de Varejo Alimentício 
Localização Guarujá/SP 
Participação no Imóvel 100% 
Área Bruta Locável 17.554 m² 
Área do Terreno 63.172 m² 
Contrato de Locação Atípico 

Scala Data Center 
Porto Alegre - RS 

Assaí SP 
Guarujá - SP 

Ativo em fase final de diligência.  
Detalhes: Fato Relevante de 20/01/2025. 

mailto:alzr11@alianza.com.br
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https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=Syjxj7cy8uu2mb+1uhZUeQ==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=9YiNezLeJJS9Xy5XlzBs8A==
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https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=siGeGYzhk+WRFBg8M8Fi1A==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==


 

 

Relatório Mensal 
Referência: Novembro/2025 

ALZR11 
ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIÁRIA FII 

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

55 11 3073 1516    
 
 

Classe de Imóvel Loja de Varejo Alimentício 
Localização Rio de Janeiro/RJ 
Participação no Imóvel 100% 
Área Bruta Locável 12.132 m² 
Área do Terreno 31.940 m² 
Contrato de Locação Atípico 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ocupação do Imóvel 100% 
Valor Bruto do Aluguel Vigente R$ 584.601 
Vencimento Dezembro/2043 
Mês de Reajuste (efeito caixa) Outubro 
Índice de Reajuste IPCA 

Assaí RJ 
Rio de Janeiro - RJ 

mailto:alzr11@alianza.com.br
https://alzr11.alianza.com.br/
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=MAb/u5T/9+chRKfdl4EhfA==
https://alzr11.alianza.com.br/show.aspx?idMateria=MAb/u5T/9+chRKfdl4EhfA==
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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 Crédito Imobiliário FII (ALZC11), fundo de crédito high 
yield imobiliário da Alianza. Para saber mais, acesse nossas páginas e redes sociais através dos links abaixo: 
 
 

  
 

  
 
 
 
 
 
 
 
  

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. 

ALZC11 
ALIANZA CRÉDITO IMOBILIÁRIO FII 

Ícone

Descrição gerada automaticamente

mailto:alzr11@alianza.com.br
https://alzr11.alianza.com.br/
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=919111&cvm=true
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.alianza.com.br/
https://www.alianza.com.br/


 

 

ALZR11 
ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIÁRIA FII 

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

55 11 3073 1516    
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Edifícios Comerciais

Galpões Log. Secos

Renda Urbana

Data Center*

Galpões Log. Refrigerados

DISTRIBUIÇÃO DO PORTFÓLIO: LOCALIZAÇÕES, EMPREENDIMENTOS E 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): 0,0% 

Classes dos Imóveis 

*Obs.: os imóveis Sky e Scala são investidos diretamente 
pelo Alianza Digital Realty Fundo de Investimento 
Imobiliário, cujo único cotista é o ALZR11.  

22% 

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

