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Informagdes 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 Negociacdes na B3:
04/01/2018 (12 Emiss30)

19/06/2019 (22 Emissdo)

Gestor:
Alianza Gestao de Recursos Ltda.

Administrador:
BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM

Escriturador:
BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM

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

Taxa de Administracao:
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 385.366.462,80 (ndo considera 32 emiss3o)
Patrimonio Liquido*:

RS 459.335.918,81

Valor Patrimonial/cota*:
RS 102,52/cota

Quantidade de cotas*:
4.479.484 (sendo 2.860.924 cotas ALZR11 e
1.618.560 recibos a serem convertidos)

Quantidade de cotistas*:
62.412

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 balcdao
organizado (Lei 11.196/05).

*Data base: 31/08/2020.
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Cadastre-se no Mailing

Cadastre-se aqui para receber por e-mail informagdes do Fundo, como relatérios
gerenciais, fatos relevantes e outras publicagcGes.

Comentario Mensal

Prezados cotistas,

Neste més de agosto, no dia 24, concluimos a nossa 32 emissdo de cotas com a
captacdo de RS 180 milhdes, através da emissdo de mais 1.618.560 novas cotas.
Deste montante, 64,2% foram subscritos nos periodos de Direito de Preferéncia e
de Sobras, e o residual foi entdo direcionado aos investidores profissionais através
da etapa de Oferta Restrita. Conforme anunciado anteriormente, os recursos
serdo investidos na aquisicdo de imdveis de um pipeline em avangado estagio de
negociacdo. Mais detalhes podem ser encontrados no Comunicado ao Mercado
do encerramento da operacgao.

No Fato Relevante do dia 27/08, anunciamos formalmente ao mercado a nossa
decisdo de manter a renuncia a taxa de gestdo até que a alocagao dos recursos
derivados desta 32 emissdo, em conjunto com o residual do captado na 22
emissdo, seja efetivamente concluida em montante que a gestora considera
adequado.

Como evento subsequente ao encerramento de agosto, no dia 10/09, anunciamos
a celebragdo de um CVC de Imodvel com a Decathlon para a aquisicdao de seu
principal imével comercial (“flagship store”), situado no Morumbi. Ressalta-se que
a Decathlon é atualmente a maior varejista do mundo no setor, com mais de 1.500
lojas distribuidas em 50 paises e alcangou faturamento superior a €12 bi em 2019.
A concretizacdo da aquisicdo, de valor de RS 71,1 milhdes acontecerd em conjunto
com a formalizacdo de um Sale&LeaseBack pelo periodo minimo de 10 anos.
Espera-se que a operagdo seja concluida em até 90 dias a partir de sua divulgacdo.

Referente ao més de agosto, o Fundo pagard, no dia 25/09/2020, rendimentos de
R$ 0,5722 por cota para os cotistas da base de 18/09/2020. A reducdo em relacdo
ao més imediatamente anterior deve-se, principalmente, ao gasto extraordinario
incorrido neste més com os trabalhos de auditoria anual, para validagdo das
demonstracdes financeiras do ultimo exercicio social do Fundo, encerrado em
junho.

Quanto as obras de reparo no bloco de apoio do imével de Espirito Santo do
Pinhal/SP, ocupado pela Aptiv, estas foram iniciadas em julho/20. A evolugdo dos
servicos esta atendendo ao cronograma elaborado em conjunto pela Gestora,
Construtora e Inquilino, de forma a evitar qualquer impacto na opera¢do da
unidade e respeitando todos os protocolos de prevengdo ao Covid-19.

Ressaltamos que esta distribuigdo se refere exclusivamente as cotas ALZR11 e os
rendimentos derivados dos “Investimentos Temporarios”, relacionados aos
Recibos de Novas Cotas, serdo distribuidos também em 25/09/2020. Ja a
conversdo dos Recibos derivados do “Direito de Preferéncia” e das “Sobras”
acontecera no dia 23/09/2020. Devido ao lock-up imposto aos investidores da
“Oferta Restrita”, estes terdo seus recibos convertidos a partir do dia 23/11/2020.

No mercado secundario, o volume médio diario de negociacio foi de RS 1,4 milhdo
em agosto e, como vem acontecendo consistentemente desde o IPO, a base de
investidores no Fundo cresceu novamente em agosto, alcangando 62.412 cotistas
ao término do més e representando 5,8% a mais de cotistas diante da quantidade
apurada em 31 de julho.

Agradecemos a confianga de todos os investidores que participaram da subscricao
e desejamos a todos excelentes investimentos!


http://alzr11.alianza.com.br/Default.aspx?modal=true
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=rTNe3PHanaKzXwUTYJfBUA==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=ROfD1Rk5zqQNanCSuE8dmw==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==
https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=XhH7F27qjSz/Ch7PQDtd0w==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==
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Demonstracdo de Resultados (Critério Caixa)

(RS mil) Agosto 2020 Acuzr:;:)ado
Receitas 1.837 3.687
Receita de Locagdo 1.788 3.570
Receita Financeira liquida de IR 50 116
Despesas (200) (357)
Despesas do Fundo (200) (357)
Despesas dos Imdveis = =
Resultado Caixa 1.637 3.329
R$/cota 0,57 1,16
Resultado Distribuido 1.637 3.329
R$/cota 0,57 1,16

Distribuicdes de Rendimentos (RS/cota)

O préximo pagamento de dividendos do Fundo estd previsto para o dia 25/09/2020, no valor de RS 0,5722 por cota. Esta
distribuicdo refere-se ao més de agosto para a base de investidores do fechamento de 18/09/2020. Com isto, o rendimento
anualizado foi de 4,9% sobre o valor de fechamento da cota em 14/09/2020, 6,9% sobre a cota de RS 100,00 (cotistas da Primeira
Emissdo) e 7,2% sobre a cota de RS 95,00 (cotistas da Segunda Emiss3o). 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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Pagamento dos
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Informamos ainda, abaixo, os rendimentos pro-rata a serem pagos também em 25/09/2020 referentes ao periodo das aplicagdes
financeiras dos recursos captados na 32 Emissdo de Cotas do ALZR11, encerrada em 24/08/2020:

. Quantidade de  Rendimentos Rendimento
Cot ISIN Tick
otas cker Cotas (RS) (R$/Cota)
32 Emissdo — Direito de Preferéncia BRALZRR04M14 ALZR13 625.602 78.619,84 0,1257
32 Emissdo — Sobras e Montante Adicional BRALZRRO5M13 ALZR14 413.377 34.392,27 0,0832
32 Emissdo — Oferta 476 BRALZRRO6M12 ALZR15 579.581 17.434,45 0,0301
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PORTFOLIO DE IMOVEIS
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Classe do Imovel

Atento Rio de Janeiro/RJ

Edificio Comercial Monousudrio

Localizagao Del Castilho - Rio de Janeiro/RJ
Participacdo no Imovel 100%
Area Bruta Locavel 8.178 m?
Area do Terreno 2.662 m?
Tipo de Contrato de Locagao Atipico
Ocupagdo do Imével 100%
Valor do Aluguel Vigente RS 441.045
Anos até o Vencimento 5,9
Vencimento Julho/26
Més de Reajuste Abril
indice de Reajuste IPC-A

Fianga Bancaria

Air Liquide S3o Paulo/SP

Classe de Imovel

RS 5.715.477 (Votorantim)

Galp3o Logistico / Industrial

Localizagdo Vila Carioca - S3o Paulo/SP
Participacao no Imoével 100%
Area Bruta Locavel 5.008 m?
Area do Terreno 9.126 m?
Tipo de Contrato de Locagdo Atipico
Ocupagdo do Imdvel 100%
Valor do Aluguel Vigente RS 350.490
Anos até o Vencimento 9,5

Vencimento
Meés de Reajuste

indice de Reajuste

Fianga Bancéria

Fevereiro/30
Fevereiro

IPC-A

RS 25.250.000 (Citibank)
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BRF Bauru/sP

Classe do Imovel

Galpdo Refrigerado

Localizagdo Bauru/SP
Participagdo no Imovel 100%
Area Bruta Locavel 3.627 m?
Area do Terreno 12.906 m?
Tipo de Contrato de Locagao Atipico
Ocupagdo do Imével 100%
Valor do Aluguel Vigente RS 123.662
Anos até o Vencimento 9,0
Vencimento Agosto/29
Més de Reajuste Setembro
indice de Reajuste IPC-A

Fianga Bancaria

Classe de Imovel

BRF Guarulhos/SP

Galpdo Refrigerado

Localizagdo Guarulhos/SP
Participacdo no Imovel 100%
Area Bruta Locavel 3.459 m?
Area do Terreno 11.200 m?
Tipo de Contrato de Locagao Atipico
Ocupagdo do Imovel 100%
Valor do Aluguel Vigente RS 110.248
Anos até o Vencimento 9,0
Vencimento Agosto/29
Més de Reajuste Setembro
indice de Reajuste IPC-A

Fianga Bancaria
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IPG S3o Paulo/SP

Classe do Imovel

Relatoério Mensal

Referéncia: Agosto/2020

Edificio Comercial

Localizagdo S3o Paulo/SP
Participagdo no Imovel 100%
Area Bruta Locavel 4.516 m?
Area do Terreno 2.000 m?
Tipo de Contrato de Locagao Atipico
Ocupagdo do Imével 100%
Valor do Aluguel Vigente RS 138.500

Anos até o Vencimento
Vencimento

Meés de Reajuste
indice de Reajuste

Fianga Bancaria

Classe de Imovel

9,2 (sendo 5,2 atipicos)

Outubro/29 (Periodo atipico
vence em Outubro/25)

Novembro

IPC-A

Aptiv Espirito Santo do Pinhal/SP

Galp3o Logistico / Industrial

Localizagao Espirito Santo do Pinhal/SP
Participacdo no Imovel 100%
Area Bruta Locavel 18.591 m?
Area do Terreno 59.239 m?
Tipo de Contrato de Locagdo Atipico
Ocupagdo do Imdvel 100%
Valor do Aluguel Vigente RS 281.760
Anos até o Vencimento 8,6
Vencimento Margo/29
Meés de Reajuste Abril
indice de Reajuste IPC-A

Fianga Bancdria

RS 3.250.887 (Bradesco)
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Santillana S3o Paulo/SP

Classe do Imovel

Edificio Comercial Monousuario

Localizagdo S3o Paulo/SP
Participagdo no Imovel 100%
Area Construida 9.261 m?
Area do Terreno 5.403 m?
'II-'L;::(;;:I;OContrato de Atipico
Ocupagdo do Imovel 100%
Valor do Aluguel Vigente RS 342.000
Anos até o Vencimento 9,3
Vencimento Dezembro/29
Més de Reajuste Janeiro
indice de Reajuste IPC-A

Seguro Fianga

RS 4.104.000 (Pottencial Seguradora)
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ALUGUEIS POR EMPREENDIMENTO

Relatoério Mensal

Referéncia: Agosto/2020

OCUPACAO DO FUNDO

M Atento - Rio de Janeiro/RJ

m Santillana - Sdo Paulo/SP

m Air Liquide - S3o Paulo/SP

B Aptiv - Esp Santo Pinhal/SP
IPG - Sdo Paulo/SP

m BRF - Bauru/SP

M BRF - Guarulhos/SP

ALUGUEIS POR LOCALIZACAO DO IMOVEL

Portfolio 100% ocupado por Contratos Atipicos.

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

ALUGUEIS POR CLASSE DO IMOVEL

B Grande S3o Paulo
46%
M Estado de Sdo Paulo

M Rio de Janeiro

ALUGUEIS POR SETOR DE ATUACAO DOS LOCATARIOS

B Edificio Comercial

B Galpdo Logistico / Industrial

ANOS ATIPICOS ATE 0S VENCIMENTOS DAS LOCAGOES

m CRM e BPO

B Gases Industriais e Medicinais

8%
13%

ALUGUEIS POR NiVEL DE FATURAMENTO DOS LOCATARIOS

B Educacgao
B Automotivo
Alimentos e Bebidas
B Publicidade e Marketing

Média: 7,7 anos

Air Liquide - Sdo Paulo/SP —: 9,5
Santillana - S3o Paulo/SP — 9,3
BRF - Bauru/SP —: 9,0
BRF - Guarulhos/SP —: 9,0
Aptiv - Esp. Sto. Pinhal/SP — 8,6
Atento - Rio de Janeiro/R) IE———— 59
IPG - Sdo Paulo/SP S 52

MESES DOS REAJUSTES DOS ALUGUEIS PELO IPC-A

USD bilhGes
ml-5
m5-10

m 10+

41%

19% 20%
13%

B =

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

Relatoério Mensal

Referéncia: Agosto/2020

As cotas do ALZR11 s&o negociadas na B3 desde 04/01/2018.

Do inicio até
14/09/2020

Agosto/2020

Presenga em

- 100% 100%
Pregdes
Volume Didrio Médio RS 1.394.468 RS 883.867
Volume Total RS 42.496.868 RS 589.539.364
Prego de RS 134,70 RS 138,78
Fechamento

Valor de Mercado RS 385.366.463 RS 397.039.033

Variagdo da cota 13,7% 38,8%

Retorno Total 14,2% 54,1%

MEDIA DIARIA DE NEGOCIACAO

Inicio de negociagdo
das cotas da 12 Emissdo
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Inicio de negociagdo das
_cotas da 22 Emissdao

2018 2019 2020

= Prego de Fechamento + Rendimentos (R$/cota)
——— CDI Liquido de IR (15%)

EVOLUCAO DO NUMERO DE COTISTAS

Inicio de negociagdo
das cotas da 12 Emissdo

Inicio de negociagdo
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Politicas de Investimento para Novas Aquisicoes

Classe do Imével N3do residencial (exceto Hospitais e Plantas Industriais Pesadas)

Status do Imoével Performado, sem risco de obra

Contrato de Locagdo Atipico @

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

Locatari L A e S
OEAtalio Faturamento anual > RS 500 milh3es e Patrimonio Liquido > RS 100 milhdes

Prazo de Locagdo 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 n2 8.245/91”), ou que
possuam cldusulas contratuais que impegam a agdo 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¢cao do Imével;

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

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, Relatdrios, ConvocagBes 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 do Fundo

> Site do Administrador

Autorregulagao Autorregulacao

ANBIMA ANBIMA

Administracdo Fiduciaria

Este material foi preparado de acordo com informagdes necessarias ao atendimento das normas e melhores praticas pela CVM e ANBIMA, tem
cardter 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 qualquer mecanismo de seguro ou fundo garantidor de crédito — FGC. A rentabilidade
passada ndo representa garantia de rentabilidade futura. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos.

ri@alianza.com.br

AAIianza (11) 3073-1516

alzrll.alianza.com.br



http://alzr11.alianza.com.br/
https://www.btgpactual.com/asset-management/fundos-btg-pactual#fundos-de-investimento-imobiliario
file://///192.168.35.20/Banco%20de%20Dados/8-FundosDeInvestimento/1-Existentes/1-FII-Alianza-Trust-Renda/2-RI/5-RelatoriosGerenciais/2020/2020-04-Abril/alzr11.alianza.com.br

