Relatorio Mensal

Dezembro de 2018

ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA Fll | ALZR11

Informacoes Gerais

Objetivo do Fundo:

Investimento em propriedades

para renda via contratos de locacao
atipicos (Built to Suit e Sale & Leaseback).

A Politica de Investimentos consta no
Prospecto e no regulamento do Fundo e
esta detalhada neste relatério.

Ticker:
ALZR11

Inicio das Negociagoes:
04/01/2018

Gestor:
Alianza Gestao de Recursos Ltda.

Administrador:
BTG Pactual Servicos Financeiros S.A.DTVM

Escriturador:
BTG Pactual Servicos Financeiros S.A.DTVM

Auditor:
PwC Auditores Independentes

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

Taxa de Administragao:

0,20% a.a. sobre o Valor de Mercado, com
minimo mensal de RS 25.000, atualizado
pelo IGP-M

Patrimonio Liquido:
R$ 97.109.900

Valor Patrimonial/Cota:
RS$ 97,40 / cota

Quantidade de Cotas:
997.042

Quantidade de Cotistas:
3.019

Tributacao:

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
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Cadastre-se no Mailing

Cadastre-se aqui para receber por e-mail informac¢des do Fundo, como relatérios
gerenciais, fatos relevantes e outras publicacoes.

Comentario Mensal

Caros Investidores,
No dia 04/janeiro/2019, nosso Fundo completou 1 ano de vida na B3.

Em retrospecto, o ano de 2018 comecou com bastante otimismo, atravessou longo
periodo de incerteza a partir da greve dos caminhoneiros em maio e terminou em
otimismo novamente, com o resultado das elei¢cdes presidenciais.

Neste ano de grande volatilidade, ficamos satisfeitos com a performance do ALZR11, que
entregou aos investidores o que tinhamos em mente quando desenhamos sua tese de
investimentos: uma renda mensal, estavel e de alta qualidade, por meio de contratos
atipicos de locacédo, garantias adicionais e inquilinos de primeira linha.
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* Rendimentos de margo/18 e abril/18 ajustados por eventos ndo recorrentes

Concretizamos esta estratégia com poucas surpresas no ponto de vista operacional:
adquirimos os 2 imoveis em fevereiro, recebemos os alugueis a partir de margo e
renovamos, no vencimento anual, uma das fiancas bancarias, que reforcam a protecéo
dos contratos. Nao houve alteracdes na vacancia, renegociacdes de contrato, obras
emergenciais ou deterioracao de crédito dos inquilinos. Pelo contrario, os resultados
recentes da Atento e da Air Liquide demonstraram melhoria em sua capacidade de
pagamento. Em 2019, trabalharemos para que o Fundo continue assim: trazendo poucas
surpresas aos nossos cotistas e entregando resultados previsiveis com risco reduzido.

Importante notar que, se por um lado os contratos de locacédo atipicos do Fundo nao
permitem o reajuste de alugueis acima da inflacdo em momentos positivos de mercado,
por outro também protegem contra quedas reais nos alugueis em momentos negativos.
Nestes momentos, esperamos que a estratégia adotada proteja nossos cotistas. Esta é
nossa escolha - manter o ALZR11 no espectro mais baixo de risco de fluxo de caixa dentre
os Flls listados de “tijolo”.

Ja na drea de relacées com investidores, tivemos surpresas bastante positivas. O nimero
de investidores do Fundo cresceu 233%, saindo de 906 cotistas no IPO para 3.019 ao final
de dezembro/2018. Temos trabalhado para estreitar cada vez mais o contato com nossos
investidores por meio do mailing e do site do Fundo, por onde recebemos diversas
duvidas e comentdrios via a ferramenta de contato direto com o RI. Paralelamente, temos
estreitado o contato com analistas de mercado que, por meio de amplo alcance a
investidores e crescente especializacdo, vém elevando significativamente o nivel do
debate no mercado de Flis.

Para 2019, nossa prioridade continuara sendo a expansao da carteira de imoveis do
Fundo, o que podera propiciar beneficios adicionais aos cotistas, incluindo ganho de
escala, diversificacdo de risco e incremento da liquidez das cotas na B3.

Agradecemos a confianca.


http://alzr11.alianza.com.br/Default.aspx?modal=true
http://www.alianza.com.br/alzr11

Relatério Mensal \ Alianza

Dezembro de 2018

Em 17/01/2019, o Fundo anunciou rendimentos relativos a dezembro de 2018 no valor de R$ 0,655494423 por cota. Com isto, o rendimento
anualizado foi 7,9% sobre a cota de fechamento de 17/01/2019 e 7,9% sobre a cota inicial de RS 100. Lembramos que os aluguéis serao
corrigidos pelo IPCA nos meses de fevereiro e abril, 0 que devera resultar em novos acréscimos nos rendimentos.

No mercado secundario, em dezembro de 2018, o ALZR11 apresentou volume didrio médio de RS 260 mil e giro de 5,3% das cotas, mantendo
100% de presenca nos pregdes da B3. No acumulado desde a estreia na Bolsa até 17/01/2019, o volume diario médio é de R$ 251 mil. Ao final
de dezembro de 2018, o nimero de cotistas era 3.109, 9% acima dos 2.782 do més anterior e mais que o triplo dos 906 investidores que
aderiram a primeira Oferta do Fundo. Continuaremos agindo para ampliar ainda mais esta base.

Demonstracao de Resultados (Critério Caixa)

RS mil Dezembro-18 Desde o Inicio
Receitas 740 8.763
Receita de Locagdo 732 8.041
Receita Financeira 8 722
Despesas (87) (1.330)
IR sobre Receita Financeira (1) (160)
Despesas do Fundo (86) (1.170)
Despesas dos Iméveis 0 0
Resultado Caixa 654 7.433

Distribuicées de Rendimentos (R$/cota)

Em 24/01/2019, esta previsto o pagamento de rendimentos pelo Fundo no valor de RS 0,655494423 por cota relativo ao més de dezembro
para os investidores detentores de cotas em 17/01/2019. De acordo com o regulamento do Fundo, as distribuicdes de rendimentos aos
cotistas deverdo ocorrer até o dia 25 de cada més e ser divulgadas 5 dias Uteis antes.
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23/fev 23/mar 25/abr 25/mai 25/jun  25/jul 24/ago 25/set 25/out 23/nov 21/dez 24/jan Data de Pagamento dos Rendimentos

16/fev 16/mar 18/abr 18/mai 18/jun 18/jul 17/ago 18/set 18/out 14/nov 14/dez 17/jan Data Base dos Cotistas com Direito aos
Rendimentos
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Portfolio de Imodveis
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Classe do Imovel

Contact Center

Localizacao Bairro Del Castilho/RJ
Participacdo no Imovel 100%
Area Bruta Locével 8.178 m’
Area do Terreno 2.662 m’
Tipo de Contrato de Loca¢ao Atipico
Ocupacdo do Imével 100%
Valor do Aluguel Vigente RS 408.182
Anos até o Vencimento 7,6
Vencimento Julho/26
Més de Reajuste Abril
indice de Reajuste IPCA

Fianca Bancéria

Air Liquide Sao Paulo/SP

R$ 5.203.568 (Votorantim)

Classe de Imovel

Galpéo Logistico / Industrial

Localizacdo Bairro Vila Carioca/SP
Participagdo no Imoével 100%
Area Bruta Locével 5.008 m*
Area do Terreno 9.126 m’
Tipo de Contrato de Locacao Atipico
Ocupacdo do Imével 100%
Valor do Aluguel Vigente RS 323.885

Anos até o Vencimento
Vencimento
Més de Reajuste

Indice de Reajuste

Fianca Bancaria

11,2

Fevereiro/30

Fevereiro

IPCA

R$ 25.250.000 (Citibank)
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A Alianza

Receita de Locagao por Imovel

Ocupacao do Fundo

B Atento Rio de Janeiro/RJ

B Air Liquide Sao Paulo/SP

56%
44%

Anos até os Vencimentos das Locacoes

Portfolio 100% ocupado por contratos atipicos.

100%

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

Meses dos Reajustes dos Aluguéis pelo IPCA

Air Liquide

Atento

_ 11,2
_ 7'6

Mercado Secundario

R$408.182
R$323.885
Fevereiro Abril
Air Liquide Atento

As cotas do ALZR11 sdo negociadas na B3 desde 04/01/2018.

Dezembro-18 Desde o Inicio*

Presenca em Pregdes 100% 100%
Volume Diério Médio RS 260 mil RS 251 mil
Volume Total RS 5,0 milhdes RS 64,3 milhdes
Giro (% cotas) 5,3% 65,7%
Preco de Fechamento R$ 99,00 R$ 98,98

Valor de Mercado R$ 98,7 milhdées RS 98,7 milhdes

Quantidade de Cotas 997.042 997.042

Numero de Cotistas 3.019

* Até 17/01/2019
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Politicas de Investimento para Novas Aquisi¢coes

Classe do Imével Nao residencial (exceto Hospitais e Plantas Industriais Pesadas)

Status do Imovel Performado, sem risco de obra

Contrato de Locagao Atipico

Rating de longo prazo igual ou superior a A- (Fitch e S&P) ou A3 (Moody's); ou
Faturamento anual > R$ 500 milhdes e Patriménio Liquido > R$ 100 milhdes

Locatario

Prazo de Locagcao Minimo 5anos

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

(1) Contratos celebrados nos termos do Art. 54-A da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada (“Lei n° 8.245/91"), ou que
possuam clausulas contratuais que impecam a ac¢do revisional do valor da locacdo e que resultem na impossibilidade de rescisdo
imotivada pelo locatério, sem que seja realizado o pagamento de indenizacdo em valor equivalente a, no minimo, o valor presente do
fluxo de alugueis devidos até o final do periodo locaticio.

(2) Valor do Aluguel Anual dividido pelo Preco de Aquisicdo do Imével.

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

Documentos

O administrador recomenda a leitura cuidadosa do prospecto e do regulamento do Fundo pelo investidor ao aplicar seus recursos.
Documentos como Fatos Relevantes, Comunicados ao Mercado, Relatérios, Convocacdes e Atas estdo disponiveis no site do Fundo, bem
como da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcéo.

> Site do Fundo

> Site do Administrador

Este material foi preparado de acordo com informacdes necessarias ao atendimento das normas e melhores praticas pela CYM 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 A oresente instituicéo aderiv a0
qualquer mecanismo de seguro ou fundo garantidor de crédito — FGC. A rentabilidade passada nao m :ﬁhgo‘:gizm‘d:ageg:'?:::;
representa garantia de rentabilidade futura. A rentabilidade divulgada ndo ¢ liquida de impostos.Este | ANBIMA de investimento.

fundo tem menos de 12 (doze) meses. Para avaliacdo da performance de um fundo de investimento, o

é recomendavel a analise de, no minimo, 12 (doze) meses.

ri@alianza.com.br

AAIianza (11) 3073-1516

www.alianza.com.br/alzr11
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http://alzr11.alianza.com.br/
https://www.btgpactual.com/asset-management/fundos-btg-pactual#fundos-de-investimento-imobiliario
http://www.alianza.com.br/alzr11

