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Informagbes Gerais

CNPJ do Fundo:
28.737.771/0001-85

Nome do Fundo:

ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA - FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

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 seu Regulamento.

Inicio das Negociacoes na B3:

04/01/2018

Gestora:

Alianza Gestao de Recursos Ltda.
Administradora e Escrituradora:

BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM
Custos (sobre o valor de mercado):

Gestdo: 0,70% a.a.

Administragao: 0,20% a.a.

Escrituragao: 0,05% a.a.

Valor de Mercado*:

RS 1.296.022.250

Patrimonio Liquido*:

RS 1.302.910.582

Quantidade de cotas*:

122.266.250

Valor Patrimonial/cota*:

RS 10,66/cota

Caixa e Valores Mobiliarios*:

ALZR11: RS 228.559.343

Alianza Digital Realty: RS 2.952.790

TSER11: RS 10.659.020

TOTAL: RS 242.171.153

Quantidade de cotistas*:

170.603 (+1,9% vs. més anterior)

*Data-base: 30/09/2025.

A ALIANZA

Relatério Mensal
Referéncia: Setembro/2025

7 Cadastre-se no Mailing
C

lique aqui para se cadastrar e receber por e-mail informagdes do Fundo, como
relatérios gerenciais, fatos relevantes e outras publica¢des.

Comentario Mensal

Em setembro, o imével Pueri Domus teve seu contrato de aluguel atualizado pelo
IPCA acumulado dos tltimos 12 meses, em +5,1% e, com isso, cerca de dois tercos
dos iméveis do ALZR ja tiveram seus aluguéis corrigidos pela inflagdo neste ano. O
calendario de atualizagGes detalhado pode ser visualizado no gréafico “Meses dos
Reajustes dos Aluguéis pelo IPCA”, mais adiante neste mesmo relatdrio.

A base de investidores do nosso Fundo superou a importante marca de mais de 170
mil cotistas. Apenas em setembro, 3.139 novos investidores se juntaram a base
através da aquisicdo de cotas no mercado secundario e, como reflexo, vimos uma
expressiva valorizacdo de quase 5% no valor da cota ALZR11.

Ainda assim, o Fundo segue sendo negociado com desconto em relagdo ao seu Valor
Patrimonial, algo visto apenas em raras ocasides desde nosso IPO.

Esta oportunidade é claramente justificada apenas pelas condi¢gdes exdgenas,
macroeconOmicas, visto que o Fundo se encontra em seu melhor momento
historico, tanto em aspectos quantitativos, expresso em rendimentos recorrentes
gerados, como qualitativos, com o portfélio mais diversificado, inquilinos de
primeira categoria e prazos médios de contratos atipicos nos patamares mais
elevados da nossa histéria.

Apos o ingresso de mais de 17 mil investidores em apenas 5 meses, entendemos que
o desdobramento das cotas devera continuar impulsionando a expansao da nossa
base de sdcios, com diversificacdo e potenciais aumento de liquidez e valorizagdo
das cotas no longo prazo.

Disponibilidades, Rendimentos e Guidance

Ao término do més, a posic¢do de Caixa e Valores Mobiliarios era de R$ 242 milhdes,
ou 19% do Patrimonio Liquido, montante de liquidez considerado bastante saudavel
pela Gestora para o devido cumprimento das obrigacGes de longo prazo previstas.

O proximo pagamento de rendimentos, referentes ao lucro caixa apurado no més de
agosto, sera no valor de RS 0,0836/cota e acontecera no dia 24/10 para a base de
investidores posicionada em 17/10. Os resultados gerados no més foram novamente
superiores a média dos meses anteriores e mesmo apds esta préxima distribuigao,
o ALZR segue incrementando sua reserva de lucros, estabelecida agora em RS
0,047 /cota.

Agradecemos a confianca de todos os nossos investidores, novos e antigos, e
seguimos com o propoésito de gerar valor de forma consistente e previsivel através
de uma visao de longo prazo e gestdo disciplinada de riscos.

Guidance: 22 semestre de 2025

Devido ao crescimento do Fundo e considerando sua diversidade de portfdlio e
complexidade geral, passamos a divulgar semestralmente a projecdo da gestdo em
relagdo aos rendimentos a serem distribuidos, com objetivo de auxiliar nossos
investidores a entenderem corretamente as perspectivas dos préoximos periodos.
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Projetando os resultados para o 22 semestre de 2025, estimamos que os rendimentos referentes a resultados recorrentes (sem
extraordinarios decorrentes de lucros nas vendas de ativos) a serem distribuidos sejam entre RS 0,080 e RS 0,082/cota por més
—um guidance superior ao do semestre passado, reflexo das boas aquisi¢6es que o Fundo realizou com os recursos de sua ultima
emissdo de cotas.

Importante ressaltar que nesta projecdo consideramos apenas recebimentos de aluguéis pelo Fundo, além de aplicacdo do caixa,
como receitas e todas as despesas. Mas ndo consideramos resultados advindos de vendas de ativos, ja realizadas ou futuras — ou
seja, os rendimentos podem ser superiores quando esses efeitos forem levados em consideragdo, a cada més, dentro do semestre
em questao.

Assumimos ainda, nestas projecdes, a corregdo dos contratos de locagdo atipicos do ALZR por uma inflagdo anualizada alinhada
com as projecdes de bancos e agentes econdmicos e, como mencionado acima, ndo consideramos aqui quaisquer efeitos
extraordinarios derivados de alienagoes, ja contratados ou que possam vir a acontecer.

Mercado secunddrio e demais comunicagoes

No mercado secunddrio, o volume médio didrio de negociac¢do das cotas ALZR11 neste més foi de aproximadamente RS 2 milhdes
e a base de investidores continuou crescendo expressivamente apés o desdobramento das cotas, alcangcando 170.603 cotistas no
pregdo de 30/09 — um incremento de 1,9% diante da base do més anterior, ou mais 3.139 novos investidores em um tinico més.

A partir da reunido 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 secunddrio e, desde este momento, ainda nao superou este patamar. Entretanto,
mesmo com a SELIC em 15,00% a.a., ao final do més de setembro a cota seguia sendo negociada com desconto minimo em
relagdao ao seu Valor Patrimonial. Esta percepgdo de valor claramente reflete a solidez do Fundo, devidamente fundamentada na
constancia e previsibilidade dos rendimentos a partir dos contratos atipicos e gestao ativa do nosso portfdlio.

Dos mais de 1.900 pregdes que o Fundo teve suas cotas negociadas desde o IPO, em mais de 77% deles o ALZR negociou acima
do seu Valor Patrimonial:

P/VP ALZR11
(Preco/Valor Patrimonial; inicio no IPO)
1,57
|
[ o ,
‘ ‘\ A 1,36 : A cota ALZR11 negociou acima do seu Valor :
N\ VW‘ f “ " 1,31 : Patrimonial em mais de 77% dos pregdes desde o IPO. :
o J S .
1,20 U W ey
: ) J‘ | U Wiy \Aflﬂu%ﬁ\ 114
\‘H A w«f} HW h Mo H,%
i M 'y v
WJ’\‘WW"\N\ [ L W L”"‘v-*/\ ) WMMW/LM MJJ *’\/M\MMMLA’AJ%WW va“{w
P/VP = 1,00 | b0l \ _%/ h! L
e Moo T R Vo A 099
\ 0,94 b
0,92 0,88 ' 0,90
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Atualmente, o Fundo possui 23 imdveis amplamente diversificados em seu portfdlio, tanto em classe, tipos de uso, quanto em
setores de atuacdo dos locatarios e localizagBes. Seguimos trabalhando ativamente na gestdo deste portfélio, buscando as
melhores oportunidades para maximizar os resultados e a rentabilidade para nossos investidores.
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Demonstracao de Resultados

Jan Fev Mar Abr Mai Jul Ago Set
Em milhares de R$! 2025 2025 2025 2025 2025 2025 2025 2025 2025
Receitas 64.446 | 11.025 | 11.020 | 11.278 | 11.120 | 11.989 | 13.700 | 70.132 | 13.370 | 11.716| 11.958 | 36.800
Receitas Imobilidrias? 61.205 11.140 | 11.671 12.003 11.931 11.665 13.396 71.808 11.819 12.064 I 12.363 36.002
Juros por Aquisi¢des de Imdveis (6.686) (1.188) | (1.632) | (1.521) | (1.578) | (1.531) | (2.046) (9.495) (1.975) | (2.113) 1 (2.055) (6.144)
Receita Financeira Liquida de IR 9.928 1.074 980 795 669 593 1.127 5.239 1.749 1.521 : 1.407 4.678
Receita Extraordindria - - - - 98 1.261 1.222 2.580 1.776 244 I 244 2.264
Despesas (7.198) | (1.075) | (1.078) | (1.104) | (1.105) | (1.166) | (1.188) | (6.716) | (1.128) | (1.124)]| (1.368) | (3.620)
Despesas do Fundo (7.198) (1.075) | (1.078) | (1.104) | (1.105) | (1.166) | (1.188) (6.716) (1.128) | (1.124) : (1.368) (3.620)
Outros = = = = = = = = = T = =
Resultado Caixa 57.249 | 9.952 | 9.942 | 10.174 | 10.015 | 10.822 | 12.511 | 63.416 | 12.242 | 10.592 10.346 | 33.180
R$/cota® 0,47 0,081 | 0,081 | 0,083 | 0,082 | 0,089 | 0,102 0,52 0,100 | 0,087 : 0,085 0,27
Resultado Distribuido 56.502 | 9.849 | 9.849 | 9.971 | 9.971 | 9.971 | 11.456 | 61.066 | 10.093 10.215 10.215 30.524
R$/cota® 0,46 0,081 | 0,081 | 0,082 | 0,082 | 0,082 | 0,094 0,50 0,083 | 0,084 I| 0,084 0,25

Obs. 1: os numeros apresentados acima ja desconsideram os efeitos ndo caixa dos periodos analisados;
Obs. 2: aluguéis recebidos + rendimentos de Flls e CRIs investidos;
Obs. 3: histérico adaptado para manter a comparabilidade das informagées (“base 10”).
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Distribuicoes de Rendimentos (R$/cota)

O préximo pagamento de dividendos do Fundo esta previsto para o dia 24/10, no valor de R$ 0,0836/cota. Esta distribuicdo refere-
se ao més base deste relatério para a base de investidores do fechamento de 17/10. De acordo com o regulamento do Fundo, as
distribui¢des de rendimentos aos cotistas deverdo ocorrer até o dia 25 de cada més e ser divulgadas 5 dias Uteis antes.

AquisicGes Aquisicbes Aquisicdo Aquisices
Lojas + CD CDBs Ana Data Assais RJ e SP*
Obae Rosae Center (*em diligéncia)
0,083 CD Meli Morumbi Scala 0,082 0,082 0,082 0,094 0,083 0,084 0,084
R$/cota‘ 0,080 0,080 0,080 0,077 73 0,073 0071 0,076 0,075 o0, 0,078 0,081, 0,081 0,081 0,081

Pagamento dos IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII

Rendimentos 22/dez: 25/jan 23/fev 25/mar 25/abr 25/mai 25/jun 25/jul 23/ago 25/set 25/out 25/nov 25/dez; 24/jan 18/fev 18/mar 16/abr 16/mai 17/jun 18/jul 18/Ago 18/Set 17/Out

Direito aos 15/dez' 18/jan 16/fev 18/mar 18/abr 18/mai 18/jun 18/jul 16/ago 18/set 18/out 14/nov 16/dez 17/jan 25/fev 25/mar 25/abr 23/mai 25/jun 25/jul 25/Ago 25/Set 24/Out
Rendimentos

20232024 72 Emissdo 2025

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

CAGR": 8,1%>

» 0,079
0,077 0,077 0,076
0,061
] . . . .
2020 2021 20223 2023 2024 2025

1 CAGR (“Compound Annual Growth Rate”), ou Taxa de Crescimento Anual Composta: € a taxa de retorno médio de um investimento ao longo de um periodo
definido, suavizando as flutuagbes anuais e demonstrando o crescimento como se tivesse sido a um ritmo estdvel. Ela é calculada utilizando o valor inicial, o
valor final e o nimero de anos da amostra, sendo util para diagnosticar o desempenho normalizado de um investimento;

2 Para comparagéo, o CAGR do IPCA no mesmo periodo é de aproximadamente 5,8%;

3 Nesta andlise desconsideramos o rendimento extraordindrio gerado pela alienacdo do imével Clariant, que na época representou RS 0,488/cota.

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

(0,017) L

(0,011) (0,001)

Rec. Imob. + Rec. Extraord. Rec. Fin. liquida de IR Desp. Juros por Aquisi¢de Desp do Fundo Constituicdo de Reserva Resultado Distribuido
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7 Fluxo de Caixa Projetado

Considerando o crescimento recente do ALZR, tanto em diversidade geral do portfélio quanto em termos de complexidade do
fundo em si, e em adicdo ao guidance de distribuicdo de rendimentos, passamos a apresentar também o Fluxo de Caixa projetado.

Entendemos que estas informacdes auxiliardo nossos investidores no correto entendimento deste importante tema, bem como da
estrutura de capital do Fundo, que ja possui uma média de prazos de contratos atipicos em torno de uma década neste momento.
Caso fiquem duvidas, estamos a disposicdo para sanda-las através de nossos canais de relacionamento.

1) Parcelas futuras a pagar pelas aquisicoes de ativos

Pelo imdvel Decathlon Morumbi, o Fundo j& pagou RS 44,85 milhdes e possui obrigacdo de pagamento de mais uma parcela, no
valor inicial de RS 24,15 milhdes (corrigida pelo IPCA) e devida em até 12 meses apds a aprovacdo, pela Prefeitura de S3o Paulo,
do projeto de expansdo do estabelecimento. Mais detalhes no Fato Relevante da aquisi¢cdo do imdvel, de 30/12/2020.

Adicionalmente, o ALZR ja pagou pelos Centros de Diagndstico CDBs Ana Rosa e Morumbi, em S3o Paulo, o valor de RS 30 milh&es
(Sinal + primeira parcela) e possui obrigacdo de pagamento de mais duas parcelas semestrais, fixas e irreajustaveis no valor de RS
15 milhdes cada. Mais detalhes no Fato Relevante da aquisicdo do imdvel, de 04/10/2024.

Em relacdo ao CD locado para o Mercado Livre, em Ribeirdo Preto/SP, o ALZR poderd desembolsar o valor de RS 5 milhdes,
referente a Parcela Retengao, desde que cumpridas as obrigagdes do Vendedor previstas no CVC.

Por fim, pelas duas lojas locadas para o Assai, o ALZR possui as seguintes obrigacGes futuras:

- Loja Assai Rio de Janeiro/RJ: valor adicional fixo de até RS 10 milh3es a ser pago em novembro de 2025, desde que cumpridas
todas as obrigagées do vendedor e da locatdria;

- Loja Assai Guaruja/SP: um pagamento de aproximadamente RS 18,7 milhdes sera pago na data de fechamento além de um valor
fixo de até RS 21 milhdes, a ser pago em fevereiro de 2026, desde que cumpridas todas as obriga¢ées da vendedora e da locatdria.

2) Parcelas futuras a receber pelas vendas de ativos

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

Pelo Imével IPG, cujo valor total da venda foi de RS 19,5 milhdes, o Fundo ja recebeu RS 2,0 milhdes em 07/2024, RS 3,1 milhdes
em 07/2025 corrigidos pela variagdo do IPCA desde 07/2024, concomitantemente a lavratura da escritura de venda do imdvel, e
receberd RS 14,5 milhdes da seguinte forma: RS 1,8 milhdo em 10/2025 e 21 parcelas mensais de RS 604.166,67, vencendo-se a
primeiraem 11/2025 e as demais no mesmo dia dos meses subsequentes. Todas as parcelas do saldo serdo corrigidas mensalmente
pela variagdo positiva do IPCA entre 07/2024 e seu respectivo pagamento.

Cabe ressaltar que o ALZR ja havia recebido uma multa de RS 5,2 milhdes pela rescisdo antecipada do contrato de loca¢io do
imovel IPG em julho de 2023, e esse valor ja foi distribuido 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 Relatérios Gerenciais do periodo.

Pelo Imével Aptiv, cuja venda foi estabelecida em RS 47,5 milhdes, o ALZR ja recebeu RS 5 milhdes em 11/2024 e RS 4 milhdes em
07/2025, corrigidos pela variagdo do IPCA desde 11/2024. Além disso, recebeu também RS 38,5 milhdes via proporcionalidade de
cotas do fundo GGRC11, que ja foram devidamente integralizadas ao Patrimdnio do ALZR e contribuem com rendimentos mensais
ao nossos investidores. O Fundo recebeu ainda, como Complemento de Preco, o valor de RS 0,35 milhdo, em 07/2025, corrigidos
pela variagdo do IPCA desde 11/2024. A conclusdo desta venda foi divulgada ao mercado no Fato Relevante de 12/11/2024.

Pela venda do imével Santillana pelo valor total de R$ 53 milhdes, conforme divulgacdo em 28/03/2025, o Fundo continuard a
receber a renda de locacdo do imdvel por um periodo de 30 meses, simultaneamente ao recebimento das parcelas do saldo de
venda. A primeira parcela, no valor de RS 3,75 milhdes, foi recebida em 05/2025, e as demais parcelas, no valor de RS 1,25 milh3o,
estdo sendo recebidas nos meses subsequentes, sendo que todas serdao devidamente corrigidas pelo IPCA desde a data do
fechamento. Projetamos um incremento de Lucro Caixa adicional ao Fundo de RS 0,008/cota no primeiro més e, posteriormente,
um incremento médio de aproximadamente RS 0,003/cota por més pelos 39 meses subsequentes. O capital liberado e 0 montante
nao distribuivel serdo reinvestidos de forma estratégica, visando aproveitar as oportunidades de mercado.
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3) CRIs - Certificados de Recebiveis Imobilidrios

O ALZR possui compromissos estabelecidos pelas aquisicdes de alguns de seus ativos através de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios, cujos fluxos de amortizacGes previstos estdo apresentados abaixo:

Remun. IF e outras

Em milhes de RS 2025 2026 2027 Total Emissor Série e Emissdo . ~ Fatos Relevantes
Anual informagdes
Dasa Sumaré e Ascendino Reis/SP 0,7 2,9 3,1 57,5 | 64,2 | Planeta 1692 Série 42 Emissdo  IPCA+5,23% 20L0653519  16/12/2020 28/12/2020
Coca-Cola FEMSA/SP 0,9 3,8 4,0 40,1 | 48,8 | Planeta 1592 Série 42 Emissdo  IPCA+5,50% 21H0975635 27/04/2021 30/12/2021
TSER11 (DuPont) 1,9 7,8 8,2 74,7 | 92,6 Virgo 2402 Série 42 Emissdo  IPCA+5,50% 21D0001404 11/01/2023 30/01/2023
Oba (CD Sumaré/SP) 1,2 5,1 5,5 56,9 | 68,7 True 12 Série 3242 Emissdo  IPCA+7,65% 24E3191022 23/05/2024 15/07/2024
12 e 22 Série 3462 2413438891
Alianza Digital (Scala/RS) 1,5 6,3 6,8 66,1 | 81,2 Opea L. IPCA+ 8,54% 17/04/2024  14/11/2024
Emissdo 24)3439259
Mercado Livre/SP 1,1 4,6 5,0 63,3 | 72,2 Opea 12 Série 3622 Emissdo  IPCA+7,75% 25A3991496 18/10/2024 12/02/2025
Assai Rio de Janeiro/R)J 0,5 2,0 2,2 52,7 57,3 Bari 12 Série 212 Emissdo IPCA+7,75% 23H1539646 24/05/2024 20/01/2025
Total 7,7 32,5 34,7 {411,3|484,9

ALZR11: Fluxo de Caixa previsto

em milhdes de Reais; nao considera os rendimentos gerados pelas locacdes dos ativos do ALZR

242,2 A posicdo de Caixa e Valores Mobilidrios atual do ALZR cobre mais de 5 anos das
obrigacdes futuras previstas com amortizacdes dos CRIs e compras parceladas de ativos.
8,5 24,1 21,7 11,6
= . || || | [ | |
Posigdo Ide Caixa (7,7) (16,4)(32,5) (237)(34,7) (37,0) (39,6) (42,3)
¢ Valores (58,5) (76,0)
Mobiliarios atual
do ALZR
Z (57,7) (84,3) (13,0) (25,4) (39,6) (42,3)
(Sem Earn-outs) (291,1)
2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031-2041

M Valores a pagar pelo CRIs (amortizagcGes) M Recebimentos pelas vendas de ativos M Valores a pagar pelas compras de ativos
%8 Earn-outs e parcelas de retengdo passiveis de ndo materializagdo
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ALZRT1 ) Relatério Mensal
ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA FIl Referéncia: Setembro/2025

ESTRUTURA DE CAPITAL E INDICADORES DE SOLVENCIA

Em milhares de R$, com data base no més de referéncia deste relatério

A) Patriménio Liquido R$ 1.302.911
B) Obrigac¢des por CRIs (até 2041)* RS 559.952
C) Obrigacgdes por Aquisicdo de Iméveis RS 54.157
D) Caixa e Valores Mobilidrios Atual® RS 242.171
- Relagdo Obrigagdes Futuras / Patrimonio Liquido [(B + C)/A] 47,1%
- Relagio Obrigac¢des Futuras / Ativo [(B + C)/Ativo] 35,6%
- Relagio Caixa e Valores Mobiliarios / Obrigacées Futuras 39,4%
E) Receita Bruta Anual (Receitas Imob. + Receitas Financeiras recebidas no més corrente x 12)2 RS 162.311
F) Juros a pagar previstos para os proximos 12 meses3 RS 35.622
G) AmortizacBes a pagar previstas para os proximos 12 meses? RS 37.136
- Relag¢io Obriga¢des Futuras para os proximos 12 meses / Receita Bruta Anual [(F + G)/E] 44,8%

1 Com a liquidagéo da SPE do imdvel Mercado Livre, todos os ativos e passivos da referida Sociedade passam a ser reconhecidos diretamente no balanco do ALZR a
partir de maio/2025, em contrapartida a linha “10.13 - A¢des de Sociedades cujo tnico propdsito se enquadra entre as atividades permitidas aos FlI” 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 RS 81 milhées) também passou
a compor o caixa do Fundo a partir desta competéncia;

2 Conservadoramente, usou-se para o cdlculo em questdo caixa zero;

3 0 pagamento de juros impacta o resultado caixa para distribuicdo mensal do Fundo;

40 pagamento de amortizagcdes ndo impacta o resultado caixa para distribuicdo mensal do Fundo.

Fontes: Informes Mensais e Relatdrios das Securitizadoras.
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ALUGUEIS POR
EMPREENDIMENTO

M DuPont - Alphaville/SP**
M FEMSA - Santo André/SP
M Pueri Domus - Sdo Paulo/SP
M Scala - Porto Alegre/RS*
M Bauducco - Guarulhos/SP
M Air Liquide - Sdo Paulo/SP
Sky - Santana de Parnaiba/SP*
Decathlon Morumbi - Sdo Paulo/SP
M DASA - Ascendino Reis - Sdo Paulo/SP
 BRF - Bauru/SP
M OBA - Sdo Bernardo do Campo/SP

ALUGUEIS POR )
LOCALIZAGCAO DOS IMOVEIS

M Grande Sdo Paulo
M Estado de S&do Paulo
M Rio de Janeiro

M Rio Grande do Sul

ALUGUEIS POR SETORES
DE ATUACAO DOS LOCATARIOS

M Alimentos e Bebidas

H Varejo

M Educagdo

B Medicina Diagndstica
Data Center*

B CRM e BPO

M Comunicagdes

ALUGUEIS POR FATURAMENTO
ANUAL DOS LOCATARIOS

USD bilhdes
m1-5
m5-10

m 10+

M Especialidades Quimicas**

M Gases Industriais e Medicinais

Relatério Mensal
Referéncia: Setembro/2025

7 OCUPACAO DO FUNDO

B Mercado Livre - Ribeirdo Preto/SP

OBA - Sumaré/SP
M Atento - Rio de Janeiro/RJ
M Assai - Rio de Janeiro/RJ
B DASA - Sumaré - So Paulo/SP
M Santillana - S30 Paulo/SP

~100% dos contrato de locagdao

vigentes sao Atipicos

W CDB - Morumbi - Sdo Paulo/SP
Globo - Rio de Janeiro/RJ

M OBA - Sdo José do Rio Preto/SP

M BRF - Guarulhos/SP

M CDB - Ana Rosa - Sdo Paulo/SP

0% 20% 40% 60% 80%

Vacancia Financeira: 0,0%

ALUGUEIS POR
CLASSES DOS IMOVEIS

| Edificios Comerciais
M Galpdes Log. Secos
m Renda Urbana

Data Center*

ANOS ATIPICOS ATEOS
VENCIMENTOS DAS LOCAGOES

Assai - Guaruja/SP***

Assai - Rio de Janeiro/RJ

Scala - Porto Alegre/RS*

OBA - Sumaré/SP

OBA - S&0 José do Rio Preto/SP
OBA - Sdo Bernardo do Campo/SP
Mercado Livre - Ribeirdo Preto/SP
Bauducco - Guarulhos/SP  IEEEEEEEEEEE———— 10,3

Sky - Santana de Parnaiba/SP*
DASA - Sumaré - Sdo Paulo/SP
DASA - Ascendino Reis - Sdo Paulo/SP
DuPont - ille/SP**

CDB - Ana Rosa - S&o Paulo/SP
CDB - Morumbi - S3o Paulo/SP
FEMSA - Santo André/SP

Pueri Domus - S&o Paulo/SP
Globo - Rio de Janeiro/R)
Decathlon Morumbi - Sdo Paulo/SP
Air Liquide - Sdo Paulo/SP
Santillana - Sdo Paulo/SP

BRF - Bauru/SP

BRF - Guarulhos/SP

Atento - Rio de Janeiro/R)

o
)

MESES DOS REAJUSTES DOS

M Galpdes Log. Refrigerados

ALUGUEIS PELO IPCA (efeito caixa)

Meli e Oba
(3 imdveis) Assai/Rl e .
Air Liquide, FEMSA DuPont** SanthAa;\:
Decathlon Bauducco e BRF (; i
imoveis)
e Globo Atento e CDBs 2 |move|s] T
e Sky* (2 iméveis) ® Pueri
T T 21% Domus 18% Scala
0,
10% 9% 9% 11% 10%
l N l :
Fev Mar Abr Mai Jun Set Out Nov Dez

Obs.: *1: os imdveis Sky e Scala sdo investidos diretamente pelo Alianza Digital Realty Fundo de Investimento Imobilidrio, cujo tnico cotista é o ALZR11;
**2: 0 imovel DuPont é investido diretamente pelo fundo TSER11, e o ALZR11 possui 99,85% deste fundo; ***3: Imédvel Assai SP em fase final de diligéncia, conforme Fato Relevante de 20/01/2025.

A ALIANZA

100%

Vacancia Fisica (% da Area Bruta Locavel): 0,0%

alzrmM@alianza.com.br
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551130731516
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ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA FlI

MERCADO SECUNDARIO

Dados Gerais

Do inicio até
— Set/2025
Presenca em Pregées 100% 100%
Volume Diario Médio RS 1.665.269 RS 1.368.093

Volume Total

RS 36.635.908

RS 2.603.008.741

Prego de Fechamento

RS 10,60

RS 10,60

Valor de Mercado

RS 1.296.022.250

RS 1.296.022.250

Variagdo da cota

4,5%

6,0%

Retorno Total

5,4%

96,0%

Relatério Mensal
Referéncia: Setembro/2025

EVOLUCAO DO NUMERO DE
COTISTAS

170.603

150.227

119.346

100.312
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RENDIMENTO ALZR11 x IFIX x CDI LIQUIDO DE IR
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i Relatério Mensal
ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA FlI

Referéncia: Setembro/2025

s e - . : : Timeline
Portfélio de Imdveis e

Alianza Gestédo de Recursos

u Assista ao video

(clique aqui ou nas fotos para acessar a pdgina de Portfdlio no site de RI)

Atento

Rio de Janeiro - RJ

Classe do Imoével Edificio Comercial Monousuario Ocupagao do Imaovel 100%
Localizacdo Del Castilho - Rio de Janeiro/RJ Valor do Aluguel Vigente R$ 594.582
Participacdo no Imodvel 100% Vencimento Julho/2026
Area Bruta Locavel 8178m?> Més de Reajuste (efeito caixa) Marco
Area do Terreno 2.662m? Indice de Reajuste IPCA
Contrato de Locagdo Atipico Depdsito Caugao* R$ 8,4 milhodes

*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 substituicdo temporaria da Garantia prevista no Contrato de Locagédo, substituindo a apresentagao da Fianga Bancaria por um Depésito Caugdao em favor do Fundo.
Assim, o montante total da garantia, correspondente a R$ 6,9 milhées, ja esta depositado na conta do Fundo.

Air Liquide

Sao Paulo - SP

Classe de Imovel Galpao Logist./Industrial Ocupacgao do Imével 100%
Localizagao V. Carioca - S3o Paulo/SP Valor do Aluguel Vigente R$ 467.766
Participagao no Imovel 100% Vencimento Fevereiro/2030
Area Bruta Locavel 5.008m?2 Més de Reajuste (efeito caixa) Janeiro
Area do Terreno 9.126m?2 [ndice de Reajuste IPCA
Contrato de Locagao Atipico Fianga Bancéria R$ 25.250.000

alzrli@alianza.com.br

z ALIANZA alzrll.alianza.com.br
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Classe de Imédvel

Galpao Refrigerado

Localizacéo Bauru/SP
Participagdo no Imovel 100%
Area Bruta Locéavel 3.840m?2
Area do Terreno 12.906m?
Contrato de Locagao Atipico

BRF

Guarulhos - SP

Classe de Imdvel
Localizagao

Galpao Refrigerado
Guarulhos/SP

Participagcdo no Imovel 100%
Area Bruta Locéavel 3763m?>
Area do Terreno 11.200m?2
Contrato de Locagao Atipico

A ALIANZA

BRF

Relatério Mensal
Referéncia: Setembro/2025

Bauru - SP

Ocupagado do Imovel 100%
Valor do Aluguel Vigente R$169.722
Vencimento Agosto/2029
Més de Reajuste (efeito caixa) Agosto
[ndice de Reajuste IPCA

Ocupacao do Imével 100%
Valor do Aluguel Vigente R$ 151.356
Vencimento Agosto/2029
Més de Reajuste (efeito caixa) Agosto
[ndice de Reajuste IPCA

alzrli@alianza.com.br
alzril.alianza.com.br
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ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA FIl Referéncia: Setembro/2025

Santillana
Sao Paulo - SP

—— - < S5 . 4
AN - N 3 .
R 5 N ' Ativo em fase de desinvestimento.
M SR Detalhes: Fato Relevante de 28/03/2025.

Classe de Imével Edificio Comercial Ocupacao do Imébvel 100%
Localizagdo S&o Paulo/SP Valor do Aluguel Vigente R$ 459301
Participagdo no Imadvel 100% Vencimento Dezembro/2029
Area Bruta Locavel 9.261m? Més de Reajuste (efeito caixa) Dezembro
Area do Terreno 5.403m?2 [ndice de Reajuste IPCA
Contrato de Locagao Atipico Seguro Fianca R$ 5,5 milhoes

Coca-Cola FEMSA

Santo André - SP

Classe de Imével Centro de Distrib. Log. Ocupagao do Imdvel 100%
Localizac&o Santo André/SP Valor do Aluguel Vigente R$ 900.919
Participagéo no Imével 100% Vencimento Outubro/2033
Area Bruta Locéve| 12753 m2 Més de Reajuste (efeito caixa) AgOStO
Area do Terreno 36.740 m?2 Indice de Reajuste IPCA
Contrato de Locacéo Atipico Ocupacgado do Imdvel 100%

alzrmM@alianza.com.br
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Classe de Imoével

Ed. Comercial/Laboratorio

Localizagdo

S30 Paulo/SP

Participagao no Imovel 100%
Area Bruta Locavel 2.284m?
Area do Terreno 1.650m?2
Contrato de Locacéao Atipico

DASA (Sumaré)

Sao Paulo - SP

Classe de Imédvel

Ed. Comercial/Laboratério

Localizagao

S3o Paulo/sP

Participagao no Imovel 100%
Area Bruta Locavel 5.227m?
Area do Terreno 2.248m?2
Contrato de Locagao Atipico

A ALIANZA

Relatério Mensal

Referéncia: Setembro/2025

DASA (Ascendino)

Sao Paulo - SP

Ocupagao do Imdbvel 100%
Valor do Aluguel Vigente R$ 180.247
Vencimento Dezembro/2035
Més de Reajuste (efeito caixa) Dezembro
[ndice de Reajuste IPCA
Seguro Fianga R$ 2,9 milhoes

Ocupagao do Imovel 100%
Valor do Aluguel Vigente R$ 482972
Vencimento Dezembro/2035
Més de Reajuste (efeito caixa) Dezembro
[ndice de Reajuste IPCA

Seguro Fianga

R$ 8,4 milhdes
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Classe de Imédvel

Edificio Comercial/Varejo

Relatério Mensal

Referéncia: Setembro/2025

Decathlon
S3o Paulo - SP

Ocupagao do Imovel

100%

Localizagdo

S3o0 Paulo/SP

Valor do Aluguel Vigente

R$ 328172

Participagdo no Imovel 100%
Area Bruta Locéavel 8.765 m?
Area do Terreno 14.978 m?
Contrato de Locagao Atipico

Globo

Rio de Janeiro - RJ

Classe de Imédvel

Vencimento

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

Més de Reajuste (efeito caixa)

Janeiro

[ndice de Reajuste

IPCA

Edificio Comercial Ocupagao do Imovel 100%
Localizagdo Rio de Janeiro/RJ Valor do Aluguel Vigente R$ 319.233
Participagdo no Imével 100% Vencimento Janeiro/203]
Area Bruta Locavel 3.879m?2 Més de Reajuste (efeito caixa) Janeiro
Area do Terreno 1125m? [ndice de Reajuste IPCA
Contrato de Locagao Atipico

A ALIANZA
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Classe de Imoével

Relatério Mensal

Referéncia: Setembro/2025

Sky

Santana de Parnaiba - SP

Data Center Ocupagado do Imdbvel 100%
Localizagdo Tamboré - Sant. de Parnaiba/SP Valor Bruto do Aluguel Vigente R$ 384.444
Participagcao no 100% (atraves do Fundo Vencimento Margo/2036
Imével Alianza Digital Realty FlI) Més de Reajuste (efeito caixa) Marco
Ai\rea Bruta Locavel 4.027m? fndice de Reajuste IPCA
Area do Terreno 19.814m? Fianca Bancaria R$ 13,5 milhdes
Contrato de Locagao Atipico

Pandurata (Bauducco)

Guarulhos - SP

Classe de Imével

Edificio Comercial

Localizagao

Guarulhos /SP

Participagao no Imovel 100%
Area Bruta Locavel 11.833 m?
Area do Terreno 8.000 m?2
Contrato de Locagao Atipico

A ALIANZA

Ocupagao do Imovel 100%
Valor do Aluguel Vigente R$ 533.855
Vencimento Junho/2036
Més de Reajuste (efeito caixa) Junho
[ndice de Reajuste IPCA

alzrli@alianza.com.br
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551130731516
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i Relatério Mensal
ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA FlI

Referéncia: Setembro/2025

DuPont (rsern)
Alphaville - Barueri - SP

Classe de Imédvel

Edificio Comercial

Ocupagado do Imovel 97%
Localizagdo Alphaville - Barueri/SP  Valor Bruto do Aluguel Vigente R$ 1.966.171
(o) A o
Participacao no Imaével 99,98% (atraves dOTFSLIJEﬁRC# Vencimento Setembro/2035
_ 2) Més de Reajuste (efeito caixa) Outubro
SIEEONT 19.026 m [ndice de Reajuste IPCA
Contrato de Locagao Atipico

Pueri Domus

Sao Paulo - SP

Classe de Imével

Edificio Comercial

Renda Urbana Educacional ~ O€UPagao do Imdvel 100%
Localizac&o Sio Paulo/sp  VYalor Bruto do Aluguel Vigente R$ 767.099
Participagio no Imével 100% ~ VYencimento Setembro/2033
Area Bruta Locével 8.0l6m?  Mésde Reajuste fefeito caixe) Setembro
Area do Terreno 5121m2  [ndice de Reajuste IPCA
Contrato de Locacéo Atipico Fianga Bancaria R$ 8,8 milhdes

A ALIANZA

alzrli@alianza.com.br
alzril.alianza.com.br
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Relatério Mensal

Referéncia: Setembro/2025

Loja Oba Hortifruti

S30 Bernardo do Campo/SP

Classe de Imével Renda Urbana/Varejo Ocupagao do Imobvel 100%
Localizacdo S&o Bernardo do Campo/SP Valor do Aluguel Vigente R$137.052
Participacdo no Imdvel 100% Vencimento Junho/2039
Area Bruta Locavel 4.428m? Més de Reajuste (efeito caixa) Julho
Area do Terreno 2111m?2 [ndice de Reajuste IPCA
Contrato de Locagao Atipico Seguro Fianga R$ 4,7 milhoes

Loja Oba Hortifruti

Sa0 José do Rio Preto/SP

Classe de Imédvel

Renda Urbana/Varejo

Localizagao

S3o José do Rio Preto/SP

Participagao no Imovel 100%
Area Bruta Locavel 2.722m?
Area do Terreno 7.000m?2
Contrato de Locagao Atipico

A ALIANZA

Ocupagao do Imovel 100%
Valor do Aluguel Vigente R$ 187.397
Vencimento Junho/2039
Més de Reajuste (efeito caixa) Julho
[ndice de Reajuste IPCA

Seguro Fianga

R$ 6,4 milhdes

alzrli@alianza.com.br
alzril.alianza.com.br
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ALZRT1 ) Relatério Mensal
ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA FIl Referéncia: Setembro/2025

CD Oba Hortifruti

Sumaré/sP

Classe de Imével Centro de Distribuigcéo Logistico Ocupagado do Imdbvel 100%
Localizacdo Sumaré/sP Valor do Aluguel Vigente R$ 877.931
Participagcdo no Imaovel 100% Vencimento Julho/2039
A - 33.795m? + area de expansao Més de Reajuste (cfeito caixa) Julho
Area Bruta Locavel )
yr———— de a;z]gg;m; [ndice de Reajuste IPCA

rea do ferreno - — m Seguro Fianga R$ 30,0 milhoes
Contrato de Locagao Atipico

CD Mercado Livre

Ribeirao Preto/SP

Classe de Imovel Centro de Distribui¢do Logistico Ocupagao do Imovel 100%
Localizagao Ribeirdo Preto/SP RMG Vigente R$1.058374
Participagao no Imadvel 100% Vencimento Novembro/2036
Area Bruta Locavel 38.383m?> Més de Reajuste (efeito caixa) Agosto
Area do Terreno 114.630m?2 [ndice de Reajuste IPCA
Contrato de Locagao Atipico

alzrmM@alianza.com.br

z ALIANZA alzM.alianza.com.bor
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Relatério Mensal
Referéncia: Setembro/2025

CDB Ana Rosa

Sao Paulo/SP

Classe de Imével Centro de Diagnéstico Ocupagado do Imdbvel 100%
Localizacdo Vila Mariana - Sdo Paulo/SP Valor do Aluguel Vigente R$ 109.455
Participagcdo no Imaovel 100% Vencimento Janeiro/2034
Area Bruta Locavel 1.598m?2 Més de Reajuste (efeito caixa) Janeiro
Area do Terreno 621m?2 [ndice de Reajuste IPCA
Contrato de Locagao Atipico

CDB Morumbi

Sao Paulo/sP

Classe de Imédvel

Centro de Diagnostico

Localizagdo

Morumbi - S50 Paulo/SP

Participagao no Imovel 100%
Area Bruta Locavel 5.573m?2
Area do Terreno 3.000m?2
Contrato de Locagao Atipico

A ALIANZA

Ocupagao do Imovel 100%
Valor do Aluguel Vigente R$ 345877
Vencimento Janeiro/2034
Més de Reajuste (efeito caixa) Janeiro
[ndice de Reajuste IPCA
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ALZRT1 ) Relatério Mensal
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Scala Data Center
Porto Alegre - RS

Classe de Imovel Data Center Ocupacao do Imével 100%
Localizacéo Porto Alegre/RS Valor Bruto do Aluguel Vigente R$ 1.170.000
100% (através do Fundo Vencimento Novembro/2039

Participagcdo no Imaovel

_ Alianza Digital Realty FlI) Més de Reajuste (efeito caixa) Novembro
- 2 g
Area Bruta Locavel S.311m indice de Reajuste IPCA
2
Area do Terreno 4.730m Carta Fianca R$ 11,2 milhdes
Contrato de Locagao Atipico

Assai SP

Guaruja - SP

< Ativo em fase final de diligéncia.

;. Detalhes: Fato Relevante de 20/01/2025.
Classe de Imével Loja de Varejo Alimenticio Ocupacao do Imével 100%
Localizagéo Guaruja/sP Valor do Aluguel Vigente R$1.068194
Participagdo no Imdével 100% Vencimento Dezembro/2044
Area Bruta Locéavel 17.554 m?2 Més de Reajuste (efeito caixa) Dezembro
Area do Terreno 63.172 m? fndice de Reajuste IPCA
Contrato de Locagao Atipico

alzrli@alianza.com.br

z ALIANZA alzrll.alianza.com.br
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i Relatério Mensal
ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA FlI

Referéncia: Setembro/2025

Assai RJ

Rio de Janeiro - RJ

Classe de Imovel Loja de Varejo Alimenticio Ocupagado do Imovel 100%
Localizacdo Rio de Janeiro/RJ Valor Bruto do Aluguel Vigente R$ 555.85]
Participagcdo no Imaovel 100% Vencimento Dezembro/2043
Area Bruta Locavel 12132 m?2 Més de Reajuste (efeito caixa) Outubro
Area do Terreno 31.940 m? [ndice de Reajuste IPCA
Contrato de Locagao Atipico

alzrmM@alianza.com.br
z ALIANZA alzrll.alianza.com.br

551130731516


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==

ALZRI11

ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA FlI

7 POLITICA RESUMIDA DE INVESTIMENTO PARA NOVAS AQUISICOES

Relatério Mensal
Referéncia: Setembro/2025

Recomenda-se a leitura completa do Regulamento do Fundo, disponivel na plataforma Fundos.Net e também nos sites do

Administrador e de RelagGes com Investidores do Fundo (links abaixo).

Minimo de 80% do PL do Fundo deve ser destinado a aquisigdo 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

entre outros.

imdveis ndo residenciais (exceto hospitais e plantas industriais pesadas) prontos ou em construgao,

Contrato de Locagao Atipico ()

Locatario

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

Prazo de Locagao Minimo 5 anos

Cap Rate Minimo @ NTN-B 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 n2 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¢do do Imdvel;

(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 proximo ao duration do fluxo de aluguéis remanescentes na data de aquisigdo.

7 DOCUMENTOS E OUTROS FUNDOS DA GESTORA

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, Relatérios, Convocagdes e Atas estdo disponiveis no site
do Fundo, do administrador, bem como da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao e, da CVM, por meio do sistema Fundos.Net.

> Site de Relacdes com Investidores do Fundo
> Site da Gestora
> Site da Administradora

Caro(a) investidor(a), nds o(a) convidamos a conhecer também o Alianza Crédito Imobiliario Fll (ALZC11), fundo de crédito high
yield imobiliario da Alianza. Para saber mais, acesse nossas paginas e redes sociais através dos links abaixo:

ALIANZA CREDITO IMOBILIARIO FlI

@00

ALZCTI
A

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, nao 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.

A ALIANZA

Autorregulagdo

ANBIMA

Autorregulagao

ANBIMA

Administracao Fiduciaria

alzrmM@alianza.com.br
alzrll.alianza.com.br
551130731516
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7 DISTRIBUICAO DO PORTFOLIO: LOCALIZACOES, EMPREENDIMENTOS E CLASSES DOS IMOVEIS
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Classes dos Imoéveis

M Edificios Comerciais
M Galpdes Log. Secos
M Renda Urbana

Data Center*

M Galpdes Log. Refrigerados

*0bs.: os iméveis Sky e Scala séo investidos diretamente
pelo Alianza Digital Realty Fundo de Investimento
Imobilidrio, cujo unico cotista é o ALZR11.

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

Vacéncia Financeira: 0,0%
Vacancia Fisica (% da Area Bruta Locavel): 0,0%
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