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Informagbes Gerais

Objetivo do Fundo:

Investimento em propriedades para renda via
contratos de locagdo atipicos (Built-To-Suit e
Sale&Leaseback). A Politica de Investimentos
esta detalhada no Regulamento do Fundo.
Ticker:

ALZR11

Inicio das NegociagGes na B3:

Cotas da 12 Emissdo: 04/01/2018

Cotas da 22 Emissdo: 19/06/2019

Cotas da 32 Emissdo: 23/09/2020

Cotas da 42 Emissdo: 23/08/2021

Gestor:

Alianza Gestdo de Recursos Ltda.

Administrador:
BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM

Escriturador:
BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM

Taxa de Gestdo:
0,70% a.a. sobre o Valor de Mercado

Taxa de Administragao:
0,20% a.a. sobre o Valor de Mercado

Taxa de Escrituragao:
0,05% a.a. sobre o Valor de Mercado

Valor de Mercado*:

RS 656.158.818,80

Patrimonio Liquido*:

RS 643.007.668,69

Caixa Liquido

(Disponibilidades Imediatas)*:
ALZR11: RS 107.578.833,14

Alianza Digital Realty: RS 752.090,19
TOTAL: R$ 108.330.923,33

Valor Patrimonial/cota*:
RS 108,58/cota

Quantidade de cotas*:
5.922.011

Quantidade de cotistas*:
96.170

Tributagao:

Pessoas fisicas com menos que 10% das cotas
sdo isentas de IR nos rendimentos distribuidos e
tributadas em 20% no ganho de capital na venda
das cotas desde que o fundo possua, no minimo,
50 cotistas e suas cotas sejam negociadas
exclusivamente em Bolsa ou mercado de balcédo
organizado (Lei 11.196/05).

*Data base: 31/10/2021.

A ALIANZA

Relatorio Mensal
Referéncia: Outubro/2021

Cadastre-se no Mailing

Clique aqui para receber por e-mail informag¢des do Fundo, como
relatérios gerenciais, fatos relevantes e outras publicagdes.

Comentario Mensal

O Fundo ALZR11 estd na fase final da diligéncia para a conclusdo da
aquisicdo do Centro de Distribuicdo Logistico Last-Mile AAA, feito sob
medida (“Built-To-Suit”) para a Coca-Cola FEMSA e localizado na Avenida do
Estado, em Santo André/SP. A Gestora estima que recebera muito em breve os
ultimos documentos necessdrios para esta conclusdo e informara a todo o
mercado tdo logo haja atualizacdo sobre o tema.

O imdvel, de aproximadamente 36.740m? de drea de terreno e 12.755m? de area
construida, possui ou supera as mais modernas especificacdes técnicas
aplicaveis a galpdes logisticos AAA do mesmo porte, e todos os demais detalhes
a seu respeito estdo disponibilizados no Material de Apoio criado para auxiliar
os cotistas no processo de decisdo da AGE que aprovou a aquisicdo.

Os recursos entdo remanescentes da 42 Emissdo de Cotas do Fundo serdo
aplicados majoritariamente no pagamento de parcela do preco de aquisi¢cao do
Imével Decathlon, que vencerd em 10/12/2021, conforme Fato Relevante
publicado em 30/12/2020, e potencial integralizacdo de capital adicional no
Alianza Digital Realty Fll, entre outros ativos e reserva de caixa.

O proximo pagamento dos rendimentos do Fundo esta previsto para o dia
25/11/2021, referente ao resultado caixa apurado em outubro/2021, no valor
de RS 0,6377 por cota, para a base de investidores detentora de cotas no dia
18/11/2021.

Lembramos que todos os recibos da 42 Emissdao de Cotas do Fundo ja foram
devidamente convertidos em cotas e as cotas derivadas da Oferta Restrita desta
oferta passaram a poder ser negociadas em bolsa desde o inicio deste més de
novembro, em linha com o previsto no Art.13 da Instrugdo CVM 476 (vencimento
do prazo de lockup).

Assim, o aumento do rendimento distribuido em relacdo ao més anterior
relaciona-se, principalmente, aos seguintes fatores: (i) ao leve incremento nas
receitas do Fundo derivado do reajuste anual pelo IPCA do aluguel do imével IPG
em Sdo Paulo (repasse inflacionario de +10,2%); (ii) ao aumento da remuneracgado
do caixa aplicado em fundos de liquidez (DI); e (iii) a ndo recorréncia de despesas
extraordinarias contabilizadas no més anterior, relacionadas a convocacdo da
Consulta Formal para Assembleia Geral Extraordindria que aprovou a 42 Emissao
de Cotas do ALZR.

No mercado secundario, o volume médio didrio de negociagdo das cotas foi de
RS 1,0 milhdo em outubro e a base de investidores no Fundo se manteve
praticamente estdvel, encerrando o més com 96.170 cotistas.

Permanecemos sempre a disposi¢do através de nossos canais de relacionamento
e desejamos a todos 6timos investimentos!

alzrli@alianza.com.br
alzril.alianza.com.br
551130731516


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://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=fB3ni/37FTfID7NTIDBC4Q==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=vXVXnKG/mQEygUGNB4AL8Q==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==

ALZR ) Relatério Mensal
ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA FlI Referéncia: Outubro/2021

Demonstracao de Resultados

(RS mil) Outubro 2021 Acumulado 2521
Receitas 4.391 16.517
Receita de Locagdo 4.714 18.839
Despesas de juros por aquisicdo de imodvel (764) (3.018)
Receita Financeira liquida de IR 441 1.211
Pagamento dos Rendimentos dos Recibos da 42 Emissdo - (515)
Despesas (615) (2.435)
Despesas do Fundo (627) (2.447)
Outros 12 12
Resultado Caixa 3.777 14.082
RS/cota 0,64 2,65
Resultado Distribuido 3.777 14.082
RS/cota 0,64 2,65

7 Distribuicoes de Rendimentos (R$/cota)

0 préximo pagamento de dividendos do Fundo esté previsto para o dia 25/11/2021, no valor de RS 0,6377 por cota. Esta distribuicdo
refere-se ao més de outubro para a base de investidores do fechamento de 18/11/2021. De acordo com o regulamento do Fundo, as
distribuicGes de rendimentos aos cotistas deverdo ocorrer até o dia 25 de cada més e ser divulgadas 5 dias Uteis antes.

0,68 0,67 ,67
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ALUGUEIS POR
EMPREENDIMENTO

M Clariant - Sdo Paulo/SP
M Bauducco - Guarulhos/SP
3%2%3% M Atento - Rio de Janeiro/RJ

8% 23%

Santillana - Sdo Paulo/SP
M Air Liquide - Sdo Paulo/SP
M Sky - Santana de Parnaiba/SP*
M Aptiv - Esp. Santo Pinhal/SP
M Decathlon - So Paulo/SP
B Globo - Rio de Janeiro/RJ
IPG - Sdo Paulo/SP
B DASA Sumaré - Sdo Paulo/SP
M BRF - Bauru/SP
M BRF - Guarulhos/SP

W DASA Ascendino Reis - Sdo Paulo/SP

ALUGUEIS POR
LOCALIZACAO DOS IMOVEIS

M Grande S&o Paulo
M Estado de Sdo Paulo

M Rio de Janeiro

ALUGUEIS POR SETORES
DE ATUAGCAO DOS LOCATARIOS

B Especialidades Quimicas
B CRM e BPO

Educagdo

H Data Center*

B Automotivo

m Varejo

B Comunicagles

H Alimentos e Bebidas

B Medicina Diagndstica
Publicidade e Marketing

ALUGUEIS POR FATURAMENTO
DOS LOCATARIOS

USD bilhGes
m1l-5

m5-10

m 10+

M Gases Industriais e Medicinais

Relatorio Mensal
Referéncia: Outubro/2021

7 OCUPAGAO DO FUNDO

Portfélio 100% ocupado por Contratos Atipicos.

0% 20% 40% 60% 80% 100%

ALUGUEIS POR
CLASSES DOS IMOVEIS

M Lajes Corporativas
M Galpdes Log. Secos / Industriais
M Centros Diagnosticos
Data Center*
M Varejo BigBox

M Galpdes Logisticos Refrigerados

ANOS ATIPICOS ATE OS
VENCIMENTOS DAS LOCACOES

Bauducco - Guarulhos/SP 14,7

Sky - Santana de Parnaiba/SP* 14,4
DASA Sumaré - Sdo Paulo/SP 14,2

DASA Asc. Reis - Sdo Paulo/SP 14,2

Globo - Rio de Janeiro/R) 9,3

Decathlon - Sdo Paulo/SP 9,2

Air Liquide - S§o Paulo/SP  ———— 3 3

Santillana - Sdo Paulo/SP = ————— 3 ) Média:

BRF - Guarulhos/SP  n————— 7,3
BRF - Bauru/SP ne—— 7,3
Aptiv - Esp. Sto. Pinhal/SP  me——— 7 4
Atento - Rio de Janeiro/R) =e———— 4 3
Clariant - Sdo Paulo/SP 43
IPG - S3o Paulo/SP 4,0

9.2 anos

MESES DOS REAJUSTES
DOS ALUGUEIS PELO IPCA

DASA (2 iméveis), Decathlon, Globo e Santillana

Air Liquide e Clariant

T Sky*
o Atento e Aptiv BRF (2 iméveis)
29% 31% Pandurata
16% T(Bauducco) IPG
0
6% 10% 5% 2,

Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez

*Obs.: o imovel da Sky é investido diretamente pelo Alianza Digital Realty Fundo de Investimento Imobilidrio, cujo tnico cotista é o ALZR11.

A ALIANZA
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7 MERCADO SECUNDARIO

Relatorio Mensal
Referéncia: Outubro/2021

Inicio até

Inicio de Inicio de Inicio de

12/11/2021 negociacao das cotas negociacao das cotas negociacao das cotas
PO da 2* Emisséo da 3% Emisséo da 4 Emissao
Presenga em Pregdes 100% 100% 1
Volume Diario Médio RS 885.606 RS 1.067.729

Volume Total RS 17.712.118

RS 1.019.681.607

Preco de Fechamento RS 110,80

RS 104,00

Valor de Mercado RS 656.158.819

RS 615.889.144

Variagao da cota -3,8% 4,0%
Retorno Total 0,5% 42,2% — IFIX
e Preco de Fechamento + Rendimentos (RS$/cota)
CDI Liquido de IR (15%)
Inicio de Inicio de Inicio de
negociacao das cotas negociacao das cotas negociacao das cotas 96.170
IPO da 22 Emissao da 3% Emissao da 47 Emissao
4.000 ! : : :
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Portfélio de Imodveis

Classe do Imovel

Edificio Comercial Monousuario

Atento

Relatorio Mensal
Referéncia: Outubro/2021

Rio de Janeiro - RJ

Ocupagao do Imovel 100%
Localizacao Del Castilho - Rio de Janeiro/R]
14 ¢ € - V;Ior do Aluguel R$ 464.002
Participagao no Imoével 100% Vigente
Area Bruta Locavel 8178m?2 Vencimento Julho/2026
Area do Terreno 2.662m? Més de Reajuste Abril
Tipo de Contrato de Atini indice de Reajuste IPCA
tipico

Locacao

Air Liquide

Sao Paulo - SP

Classe de Imovel

Galpéo Logistico / Industrial

Localizacdo

Vila Carioca - Sdo Paulo/SP

Participagdo no Imovel 100%
Area Bruta Locavel 5.008m?
Area do Terreno 9.126m?2
Tipo de Contrato de .

P Atipico

Locacao

A ALIANZA

Fianca Bancaria

R$ 5.580.384 (Votorantim)

Ocupagao do Imovel

100%

Valor do Aluguel
Vigente

R$ 366.319

Vencimento

Fevereiro/2030

Més de Reajuste

Fevereiro

Indice de Reajuste

IPCA

Fianga Bancaria

R$ 25.250.000 (Citibank)

alzrl@alianza.com.br
alzril.alianza.com.br
551130731516
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ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA FlI Referéncia: Outubro/2021

BRF

Bauru - SP
Classe de Imoével Galpao Refrigerado Ocupagao do Imovel 100%
Localizacao Bauru/SP Valor do Aluguel Vigente R$ 123.755
Participa¢do no Imoével 100% Vencimento Agosto/2029
Area Bruta Locavel 3.627m? Més de Reajuste Setembro
Area do Terreno 12.906m?2 indice de Reajuste IPCA
Tipo de Contrato de Locagao Atipico
Guarulhos - SP // -

Ocupacgao do Imovel 100%

Valor do Aluguel Vigente R$ 110.331
Classe de Imovel Galpao Refrigerado Vencimento Agosto/2029
Localizacao Guarulhos/SP Més de Reajuste Setembro
Participacdo no Imoével 100% indice de Reajuste IPCA
Area Bruta Locavel 3.459m?2
Area do Terreno 11.200m?2
Tipo de Contrato de Locagao Atipico

alzrl@alianza.com.br

A ALIANZA
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Classe de Imovel

Edificio Comercial

IPG

Relatério Mensal

Referéncia: Outubro/2021

Sao Paulo - SP

Ocupacgao do Imovel

100%

Localizagao

S&o Paulo/sSP

Valor do Aluguel Vigente

R$157.479

Participagao no Imoével 100%
Area Bruta Locavel 4.516m?2
Area do Terreno 2.000m?2
Tipo de Contrato de Locagao Atipico

Aptiv

Espirito Santo do Pinhal - SP

Classe de Imovel

Galpao Logistico / Industrial

Localizagao

Espirito Santo do Pinhal/SP

Participagao no Imaovel 100%
Area Bruta Locavel 18.591m?
Area do Terreno 59.239m?2
Tipo de Contrato de .

P Atipico

Locagao

A ALIANZA

Vencimento

Out/2029 (Periodo atipico
vence em Out/2025)

Més de Reajuste

Novembro

indice de Reajuste

IPCA

Ocupagao do Imovel 100%
Valor do Aluguel Vigente R$ 296.396
Vencimento Marco/2029
Més de Reajuste Abril
Indice de Reajuste IPCA

Fianca Bancaria

R$ 3.381.087 (Bradesco)

alzrl@alianza.com.br
alzril.alianza.com.br
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Classe de Imovel Edificio Comercial Monousuario

Relatorio Mensal
Referéncia: Outubro/2021

Santillana
Sao Paulo - SP

Ocupacgao do Imovel 100%
Localizagao S&o Paulo/SP Valor do Aluguel Vigente R$ 356.744
Participacdo no Imovel 100% Vencimento Dezembro/2029
Area Bruta Locavel 9261m? Més de Reajuste Janeiro
Area do Terreno 5.403m? indice de Reajuste IPCA
Tipo de Contrato de Aiisles Seguro Fianca R$ 4.104.000 (Pottencial)
Locacao

Clariant

Sao Paulo - SP

Classe de Imovel Edificio Comercial
Localizacao S&o Paulo/SP
Participagao no Imovel 100%
Area Bruta Locavel 29.463m?2
Area do Terreno 32.834m?2
Tipo dme Contrato de Atfpico
Locacao

A ALIANZA

Ocupagao do Imovel

100%

Valor do Aluguel
Vigente

R$ 1.093.750,00

Vencimento

Fevereiro/2026

Més de Reajuste

Marco

Indice de Reajuste

IPCA

Seguro Fianga

12 (doze) vezes o valor de locacao
mensal — em fase de contratagao.

alzrl@alianza.com.br
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Classe de Imovel

Ed. Comercial/Laboratério

Relatério Mensal
Referéncia: Outubro/2021

DASA (Ascendino)

Sao Paulo - SP

Ocupagao do Imovel 100%
Localizacao S&o Paulo/SP Valor do Aluguel
Participagdao no Imével 100% Vigente 0 R$140.000,00
Area Bruta Locavel 2.284m? Vencimento Dezembro/2035
Area do Terreno 1.650m? Més de Reajuste Janeiro
Tipo de Contrato de Locagao Atipico indice de Reajuste IPCA

DASA (Sumaré)

Sao Paulo - SP

Classe de Imovel

Edificio Comercial/Laboratério

Localizagao

S3o Paulo/sP

Participagao no Imovel 100%
Area Bruta Locavel 5.227m?
Area do Terreno 2.248m?2
Tipo de Contrato d .
ipo de Contrato de Atipico

Locacgao

A ALIANZA

Seguro Fianca

R$ 2.520.000 (Pottencial)

Ocupagao do Imovel 100%
Valor do Aluguel Vigente R$ 375130,00
Vencimento Dezembro/2035
Més de Reajuste Janeiro
Indice de Reajuste IPCA

Seguro Fianga

R$ 6.752.340 (Pottencial)

alzrl@alianza.com.br
alzril.alianza.com.br
551130731516


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

ALZR

ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA FlI

Classe de Imovel

Edificio Comercial/Varejo

Relatorio Mensal
Referéncia: Outubro/2021

Decathlon
Sao Paulo - SP

Ocupagao do Imovel

100%

Sao Paulo/SP

Localizagao

Valor do Aluguel Vigente

R$ 257.000,00

Participacao no Imoével 100%
Area Bruta Locavel 8.765 m?
Area do Terreno 14.978 m?
Tipo de Contrato d :
ipo de Contrato de Atipico

Locacgao

Vencimento

Dez/2050 (Periodo atipico
vence em Dez/2030)

Més de Reajuste Janeiro
Indice de Reajuste IPCA
Seguro Fiancga 100%

Globo

Rio de Janeiro - RJ

Classe de Imoével Edificio Comercial Monousuario Ocupacgao do Imovel 100%
Localizagdo Rio de Janeiro/RJ Valor do Aluguel Vigente R$ 250.000,00
Participacao no Imavel 100% Vencimento Janeiro/203]
Area Bruta Locavel 3.879m?2 Més de Reajuste Fevereiro
Area do Terreno 1125m?2 Indice de Reajuste IPCA
Tipo de Contrato de A

Locacao

A ALIANZA

alzrli@alianza.com.br
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Classe de Imovel

Data Center

Localizagao

Tamboré — Santana de
Parnaiba/SP

Participagdo no Imoével

100% (através do Fundo
Alianza Digital Realty FlI)

Area Bruta Locavel

4.027 m?

Area do Terreno

19.814 m?

Pandurata (Bauducco)

Guarulhos - SP

Classe de Imovel

Ed. Comercial Monousuario

Localizagao

Guarulhos /SP

Participagao no Imoével 100%
Area Bruta Locavel 12.000 m?
Area do Terreno 8.000 m?
Tipo de Contrato de .

P Atipico

Locagao

A ALIANZA

Relatério Mensal

Referéncia: Outubro/2021

Santana de Parnaiba - SP

Tipo de Contrato de Locagao Atipico
Ocupacgao do Imovel 100%
Valor do Aluguel Vigente R$ 300.000,00
Vencimento Marco/2036
Més de Reajuste Margo
Indice de Reajuste IPCA

Ocupacgao do Imovel 100%
Valor do Aluguel Vigente R$ 420.000,00
Vencimento Junho/2036
Més de Reajuste Junho
Indice de Reajuste IPCA

alzrl@alianza.com.br
alzrl.alianza.com.br
551130731516
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POLITICA RESUMIDA DE INVESTIMENTO
PARA NOVAS AQUISICOES

Recomenda-se a leitura completa do Regulamento do Fundo, disponivel na plataforma Fundos.Net e também nos sites do
Administrador e de Relagdes com Investidores do Fundo (links abaixo).

Minimo de 80% do PL do Fundo deve ser destinado a aquisicdo de imdveis prontos ndo residenciais
(exceto Hospitais e Plantas Industriais Pesadas), concomitante a celebragdo de contratos de locagdo
Ativos-Alvo e Outros Ativos atipicos e, até o limite de 20% do PL do Fundo, pode ser destinado a imdveis ou direitos reais sobre
imdveis ndo residenciais (exceto hospitais e plantas industriais pesadas) prontos ou em construgéao,
entre outros.

Contrato de Locagao Atipico (1)

Rating de longo prazo igual ou superior a A- (Fitch e S&P) ou A3 (Moody’s); ou

el Faturamento anual > R$ 500 milh&es e Patriménio Liquido > RS 100 milhdes

Prazo de Loca¢dao Minimo 5 anos

Cap Rate Minimo @ NTN-B @) + 3% a.a.

(1) Contratos celebrados nos termos do Art. 54-A da Lei n2 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada (“Lei n? 8.245/91”), ou que
possuam cldusulas contratuais que impegam a ac¢do revisional do valor da locagdo e que resultem na impossibilidade de rescisdo imotivada
pelo locatario, sem que seja realizado o pagamento de indenizagdo em valor equivalente a, no minimo, o valor presente do fluxo de aluguéis
devidos até o final do periodo locaticio;

(2) Valor do Aluguel Anual dividido pelo Prego de Aquisi¢cdo do Imovel;

(3) Média calculada com base nos 60 (sessenta) dias anteriores a data de aquisi¢do do Ativo-Alvo, dos cupons da NTN-B, conforme apurado pela
ANBIMA, com duration mais préximo ao duration do fluxo de aluguéis remanescentes na data de aquisicao.

7 DOCUMENTOS

O administrador e o gestor do Fundo recomendam a leitura cuidadosa do regulamento do Fundo pelo investidor ao aplicar seus
recursos. Documentos como Fatos Relevantes, Comunicados ao Mercado, Relatérios, ConvocacgGes e Atas estdo disponiveis no site
do Fundo, do administrador, bem como da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo e, da CVM, por meio do sistema Fundos.Net.

> Site de Rela¢Ges com Investidores do Fundo

> Site do Gestor
> Site do Administrador

0000

Este material foi preparado de acordo com informagdes necessarias ao atendimento das
normas e melhores praticas pela CVM e ANBIMA, tem carater meramente informativo e
foi desenvolvido para uso exclusivo dos cotistas do fundo, ndo podendo ser copiado,
reproduzido ou distribuido, total ou parcialmente, sem a expressa concordancia da Alianza.
Leia o regulamento antes de investir. Fundos de investimentos ndo contam com garantia
do administrador, do gestor, de qualguer mecanismo de seguro ou fundo garantidor de
crédito — FGC. A rentabilidade passada nao representa garantia de rentabilidade futura. A
rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos.
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