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Fll Alianza FOF Il - Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
Séao Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstra¢des contabeis do Fll Alianza FOF Il — Fundo de Investimento Imobiliario
(“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2020 e as respectivas
demonstragdes do resultado, das mutagdes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de
13 de margo (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020, bem como as correspondentes
notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do Fll Alianza FOF Il — Fundo de Investimento
Imobiliario em 31 de dezembro de 2020, o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa
para periodo de 13 de margo de 2020 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020, de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliario
regulamentados pela Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na segdo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes contabeis”.

Somos independentes em relagdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opinido.
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Principais assuntos de auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria do periodo corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstragdes contabeis como um todo e na formagdo de nossa opinido sobre
essas demonstragdes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.

Investimentos em Cotas de Fundos de Investimento
(Conforme Nota Explicativa n2 6.1.2 — Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario)

Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

Conforme apresentado no balango patrimonial, em 31 de dezembro de 2020 o Fundo possuia R$ 39.829

mil, o equivalente a 86,97% do seu Patriménio Liquido em aplicagdes de cotas de fundos de investimento
Imobiliario. Deste modo, entendemos que os riscos mais significativos sdo a mensuracgéo do valor justo, a
existéncia e a realizagao destes ativos.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria, foram entre outros: (i) conciliagdo contabil da carteira; (ii) recalculo
da totalidade dos ativos com base em precos de negociagdo de mercado ativo da B3 S.A. - Brasil, Bolsa,
Balcéo; (iii) validacao da existéncia das cotas de fundos de investimento através dos extratos de custddia
enviados pelo administrador; (iv) obtencao da composicéo da carteira na data-base dos fundos
investidos para avaliagcdo de eventuais riscos nos ativos investidos auditados por outros auditores;

(v) analise das demonstragbes contabeis dos fundos investidos; e, (vi) teste de aderéncia entre as
informacdes registradas e as informagées contabeis registradas e divulgadas.

Com base na abordagem de nossa auditoria, nos procedimentos efetuados e nas evidéncias de auditoria
obtidas, entendemos que os procedimentos efetuados pela Administragéo para avaliagéo ao valor justo
em cotas de fundos de investimento imobiliario em 31 de dezembro de 2020, sdo aceitaveis no contexto
das demonstracdes contabeis tomadas em conjunto.

Responsabilidade da Administradora sobre as demonstragdes contabeis

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboracédo e adequada apresentacao dessas
demonstragdes contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos
de Investimento Imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para
permitir a elaboracdo de demonstragcbes contabeis livres de distor¢éo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro.

Na elaboragéo das demonstragbes contabeis, a Administradora é responsavel pela avaliagdo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a
sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragcdo das demonstragdes contabeis,
a nao ser que a Administragéo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha
nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacgdes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisédo do
processo de elaboracdo das demonstragdes contabeis.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstragdes contabeis

Nossos objetivos s&o obter seguranga razoavel de que as demonstragdes contabeis, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢ado relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Segurancga razoavel € um alto nivel de seguranca, mas néo
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢cbes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sédo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
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possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas
com base nas referidas demonstragdes contabeis.

Como parte da auditoria, realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:

¢ Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstragdes contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecgao de distorgao relevante resultante
de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os
controles internos, conluio, falsificagdo, omissédo ou representagdes falsas intencionais;

e Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas nao com o objetivo de expressarmos
opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo;

e Avaliamos a adequacgao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgagdes feitas pela Administragao;

e Concluimos sobre a adequagao do uso, pela Administragao, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagédo
a eventos ou condigbes que possam levantar duvida significativa em relagéo a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atencdo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgagdées nas demonstragdes
contabeis ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas
conclusdes estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio.
Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade
operacional;

e Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o contelido das demonstra¢des contabeis, inclusive as
divulgagdes e se as demonstragdes contabeis representam as correspondentes transagodes e os
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagdo adequada.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive as eventuais
deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanga declaragdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos
os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governancga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstra¢des contabeis do
exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos
esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido
divulgagao publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o
assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatdrio porque as consequéncias adversas de tal
comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagao para o
interesse publico.

Séo Paulo, 31 de margo de 2021

L

Thiago Kurt de Almefda Costa Brehmer
CT CRC 1SP-260.164/0-4

Grant Thornton Auditores Independentes
CRC 2SP-025.583/0-1
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Fll Alianza FOFI Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ 34.847.063/0001-08

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Em 31 de dezembro de 2020

Em milhares de reais

Ativo Nota 31/12/2020 % PL
Circulante
Caixas e equivalentes de caixa 5
Disponibilidades 6 0,01%
Cotas de fundo de renda fixa 10.568 25,12%

Aplicagdes Financeiras
De natureza imobiliaria

Cotas de fundo de investimento imobiliario 7 36.591 86,97%
Outros valores a receber 349 0,83%
47.514 112,93%
Total do ativo 47.514 112,93%
Passivo Nota 31/12/2020 % PL
Circulante
Impostos e contribui¢cdes a recolher 640 1,52%
Taxa de administragao e gestéao 8 27 0,06%
Taxa de performance 9 59 0,14%
Negociagéo e intermediagdo de valores 22 (a) 4.716 11,21%
5.442 12,93%
Total do passivo 5.442 12,93%

Patriménio liquido

Cotas integralizadas 37.091 88,16%
Gastos com colocacao de cotas (84) -0,20%
Distribuicdo de rendimentos a cotistas 10 (2.752) -6,54%
Reserva de lucros 7.817 18,58%
Total do patrimonio liquido 1 42.072 100,00%
Total do passivo e patrimdnio liquido 47.514 112,93%

As notas explicativas da administragado sao parte integrante das demonstragdes contabeis.



Fll Alianza FOFI Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ 34.847.063/0001-08
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Demonstragao do resultado
Periodo de 13 de margo (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020

Em milhares de reais, exceto lucro por cota integralizada e valor patrimonial da cota

Nota 31/12/2020
Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Rendimentos de cotas de fundos imobiliarios (FII) 71.2 2.305
Resultados em transagdes de cotas de fundos de investimento imobiliario (FII) 71.2 5.742
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos imobiliarios (FII) 71.2 2.343
Despesas de IR sobre cotas de fundos de investimento imobiliario (FII) (1.768)
8.622
Resultado liquido de atividades imobiliarias 8.622
Outros ativos financeiros
Receitas de cotas de fundo de renda fixa 61
Receitas de letras financeiras do tesouro (LFT) 12
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa (23)
50
Receitas (despesas) operacionais
Despesas de auditoria e custodia (1)
Taxa de administracdo e gestéo 8e17 (241)
Taxa de fiscalizagdo da CVM (8)
Taxa de performance 9e17 (582)
Outras despesas operacionais (23)
(855)
Lucro liquido do periodo 7.817
Quantidade de cotas em circulagao 367.124
Lucro por cota - R$ 21,29
Valor patrimonial da cota - R$ 114,60

As notas explicativas da administragao s&o parte integrante das demonstragdes contabeis.



Fll Alianza FOFI Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ 34.847.063/0001-08
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Demonstragao das mutagoes do patriménio liquido
Periodo de 13 de margo (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020

Em milhares de reais

Gastos com

Cotas colocagao de Distribuicao de Reservas de Lucros

Nota integralizadas cotas rendimentos lucros acumulados Total
Em 13 de margo de 2020
Cotas de investimentos integralizadas 37.091 - - - - 37.091
Resultado do periodo - - - - 7.817 7.817
Constituicdo de reservas - - - 7.817 (7.817) -
Gastos com colocagao de cotas - (84) - - - (84)
Distribuicdo de rendimentos 10 - - (2.752) - - (2.752)
Em 31 de dezembro de 2020 37.091 (84) (2.752) 7.817 - 42.072

As notas explicativas da administragdo séo parte integrante das demonstracdes contabeis.



Fll Alianza FOFI Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ 34.847.063/0001-08

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)

(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Demonstragio dos fluxos de caixa (método direto)

Periodo de 13 de mar¢o (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020

Em milhares de reais

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Rendimentos de renda fixa
Pagamento de despesas de taxa de administragdo e gestao
Pagamento de taxa de performance
Pagamento de despesas de auditoria e custddia
Pagamento de IR s/ ganho de capital
Pagamento de taxa de fiscalizacdo da CVM
Compensacéao (pagamento) de IR s/ resgate de titulos de renda fixa
Pagamentos (recebimentos) diversos

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aplicacao e resgate de letras financeiras do tesouro (LFT)
Aquisicao de cotas de fundos imobiliarios - Flls
Resgate de cotas de fundos imobiliarios - Flls
Recebimento de rendimentos de cotas de fundos imobiliarios (FII)

Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas integralizadas
Pagamento de custos de colocagéo de cotas integralizadas
Rendimentos pagos

Caixa liquido das atividades de financiamento

Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do periodo

Caixa e equivalentes de caixa - fim do periodo

As notas explicativas da administragdo s&o parte integrante das demonstragées contabeis.

_31112/2020

61
(214)
(522)

(1)
(1.128)
(8)
(23)
(373)

(2.208)

12

(84.478)
60.688
2.305

(21.473)

37.091
(84)
(2.752)

34.255

10.574

10.574
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Alianza FOF Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 34.847.063/0001-08

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. —
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracao as demonstra¢des contabeis

Periodo de 13 de margo (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de
2020

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

1. Contexto operacional

O Alianza FOF Fundo de Investimento Imobiliario ("Fundo"), € um fundo de
investimento imobiliario, regido pela instrugao CVM n° 472/08 pela Instru¢do CVM
516/11, e alteragbes posteriores, e pela Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993,
constituido em 05 de setembro de 2019 tendo realizado a sua primeira
integralizagédo de cotas em 13 de margo de 2020.

O Fundo foi constituido como condominio fechado, com prazo de duragio
indeterminado e tem como objetivo aplicar em ativos alvo, sendo primordialmente
cotas de Fll, objetivando a valorizagéo e a rentabilidade das cotas no longo prazo
por meio do investimento nos ativos alvo, auferindo rendimentos advindos destes,
bem como auferir ganho de capital a partir da negociagao dos ativos alvo.

A gestao de riscos da Administradora tem suas politicas aderentes as praticas de
mercado, e esta em linha com as diretrizes definidas pelos 6rgaos reguladores.
Os principais riscos associados ao Fundo estdo detalhados na Nota 4.

O Fundo distribui rendimentos aos seus cotistas conforme o artigo 10 da lei
8.668/93 que se encontra também descrita no Oficio Circular/fCVM/SIN/SNC/N°
1/2014 e nao faz retengbes de rendimentos que seriam necessarias para
pagamento de suas obrigagdes por aquisicdo de imdveis e pelos compromissos
de aporte de recursos em fundo exclusivo. O administrador do Fundo juntamente
com o gestor avaliam periodicamente a capacidade do Fundo de honrar com as
suas obrigagbes contraidas e avaliam as necessidades de liquidagdo de algum
ativo componente da carteira ou capitalizacdo do Fundo via oferta (com nova
emissao de cotas).

Em 31 de dezembro de 2020, o Fundo possui suas cotas na B3, sob o cédigo
AFOF, porém as suas cotas nao sdo negociadas.

2. Base para apresentacdo e elaboracao das demonstragoes
contabeis

As demonstragdes contabeis foram elaboradas consoante as praticas contabeis
adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, (CVM 516),
e demais orientagcdes e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

A elaboragdo das demonstragdes contabeis exige que a Administragéo efetue
estimativas e adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos
apresentados bem como os montantes de receitas e despesas reportados para o
periodo do relatdrio.



Alianza FOF Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 34.847.063/0001-08

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. —
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracao as demonstra¢des contabeis

Periodo de 13 de margo (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de
2020

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

O uso de estimativas se estende as provisbes necessarias para créditos de
liquidagdo duvidosa, valor justo e mensuragao de valor recuperavel de ativos. Os
resultados efetivos podem variar em relagao as estimativas.

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparagdo e
apresentagao das demonstracdes contabeis.

As demonstragdes contabeis em 31 de dezembro de 2020 foram aprovadas pela
administradora do Fundo em 31 de mar¢o de 2021.

3. Resumo das principais politicas contabeis e critério de
apuragao

3.1 Classificacao ativos e passivos correntes e nao correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balangco patrimonial com base na
classificacdo circulante/ndo circulante. Um ativo é classificado no circulante
quando: (i) se espera realiza-lo ou se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo
operacional normal; (ii) for mantido principalmente para negociagao; (iii) se espera
realiza-lo dentro de 12 meses apds o periodo de divulgagdo ou (iv) caixa e
equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sdo classificados como néao
circulantes. Um passivo é classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-
lo no ciclo operacional normal dentro de 12 meses apds o periodo de divulgagao
ou (ii) ndo ha direito incondicional para diferir a liquidagao do passivo por, pelo
menos, 12 meses apods o periodo de divulgacdo. Todos os demais passivos sdo
classificados como ndo circulantes.

3.2 Instrumentos financeiros

a) Classificagao dos instrumentos financeiros

Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de
negociagao.



Alianza FOF Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 34.847.063/0001-08

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. —
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracao as demonstra¢des contabeis
Periodo de 13 de margo (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de
2020

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

Il. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial
depende de suas caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais os
instrumentos financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos
financeiros sao reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos do custo de
transacao, exceto nos casos em que os ativos financeiros séo registrados ao valor
justo por meio do resultado.

I1l. Classificacao dos ativos financeiros para fins de mensuracéo

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial
depende de suas caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais os
instrumentos financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos
financeiros sao reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos do custo de
transacao, exceto nos casos em que os ativos financeiros séo registrados ao valor
justo por meio do resultado.

Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuracdo, nas seguintes
categorias:

e Ativos financeiros para negociagdo (mensurados ao valor justo por meio do
Resultado): essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propdsito
de geracéo de resultado no curto prazo decorrente de sua negociagao.

¢ Investimentos mantidos até o vencimento: essa categoria inclui ativos financeiros
adquiridos com o propésito de serem mantidos até o vencimento, para os quais 0
Fundo tem intencdo e capacidade comprovada de manté-los até o vencimento.
Estes investimentos sdo mensurados ao custo amortizado menos perda por ndo
recuperagao, com receita reconhecida em base de rendimento efetivo.

IV. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacao

¢ Os ativos financeiros sao classificados por natureza nas seguintes rubricas do
balanco patrimonial:

¢ Disponibilidades: Caixa e equivalentes de caixas

e Aplicagbes financeiras representadas por titulos e valores mobiliarios: titulos que
representam divida para o emissor, rendem juros e foram emitidos de forma fisica
ou escritural.



Alianza FOF Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 34.847.063/0001-08

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. —
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracao as demonstra¢des contabeis
Periodo de 13 de margo (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de
2020

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

o Aluguéis a receber: representam as rendas de aluguéis a receber provenientes
das propriedades para investimento.

¢ Rendimentos a receber: representadas por aplicacbes em cotas de fundos de
investimento imobiliarios.

V. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracio

e Passivos financeiros ao custo  amortizado: passivos financeiros,
independentemente de sua forma e vencimento, resultantes de atividades de
captacao de recursos realizados pelo Fundo.

VI. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacao

e Obrigacbes por aquisicdo de imodveis: representam recursos obtidos com o
objetivo de financiar a aquisicdo de propriedades para investimento, sendo
avaliados pelo custo amortizado, consoante a taxa contratada.

I. Mensuragao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento
das mudancas de valor justo

Mensuracio dos ativos financeiros

e Os ativos financeiros sdao mensurados ao valor justo, sem dedugédo de custos
estimados de transacdo que seriam eventualmente incorridos quando de sua
alienacao.

e O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data é
interpretado como o valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela
data por duas partes bem-informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia,
em uma transagdo em condigdes regulares de mercado. A referéncia mais
objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro € o pregco que
seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo ("preco
cotado" ou "prego de mercado").

e Caso nao exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro,
seu valor justo € estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente
adotadas pelo mercado financeiro, levando-se em conta as caracteristicas
especificas do instrumento a ser mensurado e sobretudo as diversas espécies de
risco associados a ele.
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o Os recebiveis sdo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual
reducao no valor recuperavel, onde as receitas deste grupo sao reconhecidas em
base de rendimento efetivo por meio da utilizagao da taxa efetiva de juros.

Il. Mensuracio dos passivos financeiros

Em geral, os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado,
adotando-se o método de taxa efetiva de juros.

A "taxa efetiva de juros" é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao
valor inicial do instrumento financeiro em relagédo a totalidade de seus fluxos de
caixa estimados, de todas as espécies, ao longo de sua vida util remanescente.
No caso dos instrumentos de taxa fixa, a taxa de juros efetiva coincide com a taxa
de juros contratual definida na data de contratagao, adicionados, conforme o caso,
as comissoes e os custos de transac¢ao que, por sua natureza, fagam parte de seu
retorno financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa variavel, a taxa de
juros efetiva coincide com o retorno vigente em todos os compromissos até a data
de referéncia seguinte de renovacao de juros.

Ill. Reconhecimento de variagdes de valor justo
Como regra geral, variagbes no valor justo de ativos e passivos financeiros para
negociagcdo, s&o reconhecidas na demonstragdo do resultado, em suas
respectivas contas de origem.

3.3 Provisoes e ativos e passivos contingentes

O Fundo, ao elaborar suas demonstra¢des contabeis faz a segregacao entre:

o Provisdes: saldos credores que cobrem obrigacbes presentes (legais ou
presumidas) na data do balango patrimonial decorrentes de eventos passados que
poderiam dar origem a uma perda ou desembolso para o Fundo cuja ocorréncia
seja considerada provavel e cuja natureza seja certa, mas cujo valor e/ou época
sejam incertos.

o Passivos contingentes: possiveis obrigagdes que se originem de eventos
passados e cuja existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou
nao de um ou mais eventos futuros que nao estejam totalmente sob o controle do
Fundo. Sao reconhecidos no balango quando, baseado na opiniao de assessores
juridicos e da Administragao, for considerado provavel o risco de perda de uma
acao judicial ou administrativa, com uma provavel saida de recursos para a
liquidacdo das obrigacdes. Os passivos contingentes classificados como perda
possivel pelos assessores juridicos e pela administracdo sdo apenas divulgados
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em Notas, enquanto aqueles classificados como perda remota nao requerem
divulgacéo.

Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia
dependa, e somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de eventos
além do controle do Fundo. Ndo sdo reconhecidos no balango patrimonial ou na
demonstragao do resultado.

3.4 Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas e as despesas s&o apropriadas ao resultado segundo o regime
contabil de competéncia.

3.5 Caixa e equivalente de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos bancarios e
aplicagdes financeiras com liquidez imediata, que correspondem basicamente a
aplicagdo em fundos de investimentos em renda fixa, remunerados pela variagao
do CDI (“certificado de depésito interbancario”) com liquidez inferior a 90 dias.

3.6 Estimativas e julgamentos contabeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis, com base
em premissas, que podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos
resultados reais. As estimativas e julgamentos que, na opinido da Administradora,
podem ser considerados mais relevantes, e podem sofrer variagdo no futuro,
acarretando em eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo, estdo
descritas a seguir:

Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros
gue ndo possuem suas cotacdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de
Valores, sdo mensurados mediante utilizagdo de técnicas de avaliagdo, sendo
considerados métodos e premissas que se baseiam principalmente nas condi¢des
de mercado e, também, nas informacgdes disponiveis, na data das demonstracdes
contabeis. As politicas contabeis descritas na Nota 3.2 apresentam, informagdes
detalhadas sobre "classificagdo dos instrumentos financeiros" e "mensuracao dos
ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancgas de valor justo".

3.7 Lucro por cota

O lucro por cota, apresentado na demonstracido de resultado, é apurado
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considerando-se o lucro liquido do exercicio dividido pelo total de cotas do Fundo
integralizadas ao final de cada exercicio.

4. Riscos associados ao Fundo
4.1 Riscos de mercado

411 Risco de crédito dos ativos financeiros da carteira do
Fundo

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderao compor a carteira do
Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar o0s
compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que
afetam as condigbes financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteragdes
nas condi¢cdes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua
capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de
precos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudangas na percepgao da
qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que nao fundamentadas, poderao
trazer impactos nos precgos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

4.1.2 Fatores macroeconomicos relevantes

Variaveis exdégenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios ou situagdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de
natureza politica, econbmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e
influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro,
incluindo variagbes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e
mudangas legislativas relevantes, pode afetar negativamente os pregos dos ativos
integrantes da carteira do Fundo e o valor das cotas, bem como resultar (a) em
alongamento do periodo de amortizagdo de cotas e/ou de distribuicdo dos
resultados do Fundo ou (b) na liquidagdo do Fundo, o que pode ocasionar a
perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicagdes.

Nao é devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, os cotistas do Fundo, a
Administradora e os Coordenadores, qualquer multa ou penalidade de qualquer
natureza, caso ocorra, por qualquer razéo, (c) caso os cotistas sofram qualquer
dano ou prejuizo resultante de tais eventos. O Governo Federal frequentemente
intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza modificagbes
significativas em suas politicas e normas, causando os mais diversos impactos
sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do Pais. As atividades
do Fundo, sua situacdo financeira e resultados poderdo ser prejudicados de
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maneira relevante por modificacbes nas politicas ou normas que envolvam ou
afetem fatores, tais como:

taxas de juros;

controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior;

flutuagdes cambiais;

inflagao;

liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

politica fiscal;

instabilidade social e politica; e

outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no
rasil ou que o afetem.

a
b
c.
d
e
f.
9
h
B

A incerteza quanto a implementacdo de mudancgas por parte do Governo Federal
nas politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores pode
contribuir para a incerteza econdmica no Brasil e para aumentar a volatilidade do
mercado de valores mobiliarios brasileiro e o mercado imobiliario. Desta maneira,
os acontecimentos futuros na economia brasileira poderdo prejudicar as
atividades do Fundo e os seus resultados, podendo inclusive vir a afetar
adversamente a rentabilidade dos Cotistas.

41.3 Risco de alteragdo nos mercados de outros paises

O preco de mercado de valores mobiliarios emitidos no Brasil é influenciado, em
diferentes graus, pelas condigbes econémicas e de mercado de outros paises,
incluindo, mas nao se limitando aos Estados Unidos da América, a paises
europeus e a paises de economia emergente. A reacdo dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o
preco de mercado de ativos e valores mobiliarios emitidos no Brasil, reduzindo o
interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas.
Qualquer acontecimento nesses outros paises podera prejudicar as atividades do
Fundo e a negociacéo das Cotas, além de dificultar o eventual acesso do Fundo
aos mercados financeiro e de capitais em termos aceitaveis ou absolutos.

41.4 Risco de alteragao da legislagao aplicavel ao Fundo e/ou
aos Cotistas

A legislacao aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo
Fundo, incluindo, sem limitacdo, leis ftributarias, leis cambiais e leis que
regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no
Brasil, esta sujeita a alteragbes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
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autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados, bem como
moratdrias e alteracdes das politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderao
impactar de maneira adversa o valor das Cotas do Fundo, bem como as
condigbes para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as
regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior.
Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderao
impactar os resultados do Fundo.

41.5 Risco de alteragoes tributarias e mudancgas na legislagao
tributaria

Embora as regras tributarias relativas a fundos de investimento imobiliarios
estejam vigentes ha anos, nao existindo perspectivas de mudangas, existe o risco
de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim,
o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos
tributos, interpretacao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou
a revogacao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos nao previstos inicialmente.

41.6 Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico do Fundo considera
um conjunto de rigores e obrigacbes de parte a parte estipuladas através de
contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislacdo em vigor.
Entretanto, em razao da pouca maturidade e da falta de tradigéo e jurisprudéncia
no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacgao financeira,
em situacbes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por parte dos
investidores em razado do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do
arcabouco contratual.

Além disso, o Fundo pode vir a ser parte em demandas judiciais relacionadas aos
seus ativos, em especial, mas ndo se limitando, em relacdo aos imoveis
integrantes de sua carteira, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. A titulo
exemplificativo, tais demandas judiciais poderiam envolver eventuais discussdes
acerca do recebimento de indenizagcdo em caso de desapropriacdo dos iméveis,
disputas relacionadas a auséncia de contratacao e/ou renovacao pelos locatarios
dos iméveis dos seguros devidos nos termos dos contratos de locagdo e a
obtencdo de indenizacdo no caso de ocorréncia de sinistros envolvendo os
imoveis, entre outras. Em virtude da reconhecida morosidade do sistema judiciario
brasileiro, a resolu¢do de eventuais demandas judiciais pode n&do ser alcangada
em tempo razoavel, o que pode resultar em despesas adicionais para o Fundo,
bem como em atraso ou paralisagdo, ainda que parcial, do desenvolvimento dos
negocios do Fundo, o que teria um impacto na rentabilidade do Fundo.
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4.2 Riscos relativos ao mercado imobiliario

4.2.1 Riscos de flutuagdées no valor dos imodveis integrantes do
patriménio do Fundo

O valor dos iméveis que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir
de acordo com as flutuagbes de precos, cotacbes de mercado e eventuais
avaliagdes realizadas em cumprimento a regulamentacao aplicavel e/ou ao
Regulamento. Em caso de queda do valor dos imdveis, os ganhos do Fundo
decorrente de eventual alienagao dos imdveis, bem como o prego de negociagao
das Cotas no mercado secundario poderao ser adversamente afetados.

4.2.2 Risco de desvalorizagao do imével

Como os recursos do Fundo destinam-se a aplicagcdo em iméveis, um fator que
deve ser preponderantemente levado em consideragdo com relacdo a
rentabilidade do Fundo é o potencial econdmico, inclusive a médio e longo prazo,
da regido onde estdo localizados os imoveis. A analise do potencial econémico da
regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econdmico corrente, como
também deve levar em conta a evolugdo deste potencial econémico da regido no
futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econbémica da
regido, com impacto direto sobre o valor dos imdveis e, por consequéncia, sobre
as cotas.

4.2.3 Riscos relativos as receitas mais relevantes

Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo séo:

Quanto a receita de locacéo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implica
em nao recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que os aluguéis séo
sua principal fonte de receitas. Além disso, na ocorréncia de tais hipoteses o
Fundo poderd ndo ter condigbes de pagar seus compromissos nas datas
acordadas, o que implicaria na necessidade de os cotistas serem convocados a
arcarem com os encargos do Fundo;

Quanto as alteragdes nos valores dos aluguéis praticados: ha a possibilidade das
receitas de aluguéis do Fundo nao se concretizarem na integra, visto que a cada
vencimento anual as bases dos contratos podem ser renegociadas, provocando
alteragbes nos valores originalmente acordados. Importante destacar ainda que
conforme dispde o artigo 51 da Lei do Inquilinato, “nas locagdes de imdveis nao
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residenciais, o locatario tera direito a renovacao do contrato, por igual prazo,
desde que, cumulativamente: | — o contrato a renovar tenha sido celebrado por
escrito e com prazo determinado; Il — o prazo minimo do contrato a renovar ou a
soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; Ill - o
locatario esteja explorando seu nego6cio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e
ininterrupto de trés anos”. Com isso, mesmo que findo o prazo de locacdo nao
seja de interesse do Fundo proceder a renovacado dos contratos, os locatarios
poderdo pedir a renovagao compulsodria do contrato de locacdo, desde que
preenchidos os requisitos legais e observado o prazo para propositura da agao
renovatodria. Ainda em funcao dos contratos de locagao, se, decorridos trés anos
de vigéncia do contrato ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre locador e
locatario sobre o valor da locagdo, podera ser pedida a revisao judicial do aluguel
a fim de ajusta-lo ao prego do mercado. Com isso, os valores de locagao poderao
variar conforme as condi¢gdes de mercado vigentes a época da acgao revisional.
Quanto a receita de locagdo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis
implicarao em nao recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que os
aluguéis sao sua principal fonte de receitas. Além disso, na ocorréncia de tais
hipéteses o Fundo podera nao ter condicdes de pagar seus compromissos nas
datas acordadas, o que implicaria na necessidade de os Cotistas serem
convocados a arcarem com os encargos do Fundo;

Nos casos de rescisdo dos contratos de locagao, incluindo por decisdo unilateral
do locatario, antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de
locagdo sem o pagamento da indenizagido devida, as receitas do Fundo poderao
ser comprometidas, com reflexo negativo na remuneragao do cotista.

4.2.4 Risco de alteragoes na lei do inquilinato

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis,
nos termos de cada um dos contratos de locagdo firmados pelo Fundo.
Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato seja alterada de maneira favoravel a
locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com relagao a alternativas para
renovagao de contratos de locagéo e definicdo de valores de aluguel ou alteragéo
da periodicidade de reajuste) o Fundo podera ser afetado adversamente.

4.2.5 Risco de desapropriagao

Ha possibilidade de ocorrer a desapropriacao, parcial ou total, do Imodvel, por
decisao unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e
interesse publico, o que pode resultar em prejuizos para o Fundo.
Outras restricbes aos imoveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico,
restringindo, assim, a utilizagcdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento
do préprio Imoével ou de area de seu entorno, incidéncia de preempgao e ou
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criacdo de zonas especiais de preservagao cultural, dentre outros.

4.3 Riscos relativos ao Fundo

4.3.1 Inexisténcia de garantia de eliminagao de riscos

A realizacdo de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o0
Fundo e a sua carteira estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital
investido pelos Cotistas no Fundo. O Fundo ndo conta com garantias da
Administradora ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Créditos — FGC, para reducao ou eliminagédo dos riscos aos quais
esta sujeito, e, consequentemente, aos quais os Cotistas também poderao estar
sujeitos. Em condi¢des adversas de mercado, referido sistema de gerenciamento
de riscos podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do
Fundo nao estao limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os Cotistas
podem ser futuramente chamados a aportar recursos adicionais no Fundo além de
Seus compromissos.

4.3.2 Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas no Prospecto e/ou em qualquer
material de divulgacdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de
resultados passados de quaisquer mercados, de fundos de investimento similares,
ou de quaisquer investimentos em que a Administradora e os Coordenadores
tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar
que qualquer resultado obtido no passado n&o € indicativo de possiveis resultados
futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serao alcangados
pelo Fundo no futuro. Os investimentos estao sujeitos a diversos riscos, incluindo,
sem limitagao, variagao nas taxas de juros e indices de inflagdo.

4.3.3 Risco tributario

A Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, estabelece que os
fundos de investimento imobiliario devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e
cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com
base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano.

22



Alianza FOF Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 34.847.063/0001-08

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. —
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracao as demonstra¢des contabeis

Periodo de 13 de margo (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de
2020

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

Ainda de acordo com a referida lei, o fundo de investimento imobiliario que aplicar
recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador,
construtor ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com
pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento)
das cotas emitidas pelo Fundo, sujeitam-se a tributacdo aplicavel as pessoas
juridicas, para fins de incidéncia da tributagdo corporativa cabivel (IRPJ, CSLL,
Contribuigdo ao Programa de Integracao Social — PIS e COFINS).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicagbes financeiras
de renda fixa sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas
as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser
compensado com o retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de
rendimentos e ganhos de capital aos Cotistas.

Os rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos Cotistas, sujeitam-
se a incidéncia do Imposto de Renda na fonte a aliquota maxima de 20% (vinte
por cento).

Os ganhos de capital auferidos pelos Cotistas na alienagdo ou no resgate das
Cotas quando da extingao do Fundo sujeitam-se ao Imposto de Renda na fonte a
aliquota maxima de 20% (vinte por cento).

Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso Il ¢/c paragrafo unico, inciso Il, da
Lei n° 11.033/04, com redacdao dada pela Lei n® 11.196/05, ficam isentos do
Imposto de Renda na fonte e na declaragéo de ajuste anual das pessoas fisicas
os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas Cotas sejam admitidas a
negociacado exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo
organizado.

Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal que o beneficio fiscal de que
trata sera concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50
(cinquenta) Cotistas e que o0 mesmo nao sera concedido ao Cotista pessoa fisica
titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das
Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo. No entanto, mesmo que houvesse o interesse da Administradora de criar o
mercado organizado para a negociagdo das Cotas do Fundo, poderia ocorrer
situagdo em que um unico Cotista viesse a integralizar parcela substancial da
emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter
uma posi¢cao expressivamente concentrada, sujeitando assim os demais Cotistas
a tributacdo.
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4.3.4 Riscos relacionados a liquidez do investimento em cotas de
fundos de investimento imobiliarios

Como os fundos de investimento imobiliario sdo uma modalidade de investimento
em desenvolvimento no mercado brasileiro, onde ainda ndo movimentam volumes
significativos de recursos, com numero reduzido de interessados em realizar
negocios de compra e venda de cotas, seus investidores podem ter dificuldades
em realizar transagdes no mercado secundario. Neste sentido, o investidor deve
observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos na
forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas cotas, senéo
quando da extincdo do Fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das
cotas quando de sua eventual negociacdo no mercado secundario.

Mesmo sendo as Cotas objeto de negociacdo no mercado de bolsa, balcdo
organizado e n&o organizado (particular), o investidor que adquirir as Cotas do

Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em
investimento de longo prazo.

5. Caixa e equivalentes de caixa

O caixa e as aplicagdes financeiras sao constituidas conforme abaixo:

31/12/2020
Banco conta Movimento (a) 8
Cotas de fundos de investimento de renda fixa (b) 10.568
Total 10.574

(a) Depésito bancario BRL Trust DTVM S.A.

(b) O Itau Soberano Renda Fixa Simples Longo Prazo Fundo de Investimento em
Cotas de Fundos de Investimento, devidamente registrado no CNPJ (MF)
06.175.696/0001-73, busca aplicar seus recursos em cotas de fundos de
investimento classificados como “Renda Fixa”, os quais apliquem no minimo
95% (noventa e cinco por cento) de sua carteira aplicada em: (i) titulos publicos
federais, (ii) titulos privados de renda fixa de emissdo ou coobrigagédo de
instituicdo financeira, cuja classificagdo de risco seja, no minimo, equivalente
as atribuidas aos titulos publicos federais ou (iii) operagdes compromissadas
lastreadas em: (a) titulo publico federal (b) titulos de responsabilidade, emissao
ou coobrigagao de instituicdo financeira, desde que a contraparte possua
classificacdo de riscos equivalente aquela atribuida aos titulos da divida
publica federal, observado que a rentabilidade do Fundo é impactada pelos
custos e despesas do Fundo, inclusive taxa de administracao.
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No periodo de 13 de margo a 31 de dezembro de 2020 foram apropriadas receitas
no montante de R$ 61, registradas na rubrica de “Receita de cotas de fundo de
renda fixa”.

6. Instrumentos financeiros derivativos
O Fundo somente pode realizar operagbes com derivativos, exceto quando tais
operacgoes forem realizadas exclusivamente para fins de protecao patrimonial e

desde que a exposicao seja sempre, no maximo, o valor do patrimdnio liquido.

7. Aplicagoes financeiras

71 De natureza imobiliaria

a) Cotas de fundos de investimentos imobiliario — Flls

7.1.2 Cotas de fundos de investimentos imobiliarios- Flls

A aplicagdo em cotas de fundos de investimentos imobilidrios no montante de R$
36.591, sao classificadas como ativos financeiros para negociagdo e sao
registradas ao custo de aquisi¢cao, tendo o seu valor ajustado mensalmente pela
variagao no valor das cotas dos fundos investidos do ultimo dia util de cada més,
divulgadas na B3, independentemente do volume de cotas negociado.
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As aplicagdes financeiras em 31 de dezembro de 2020 estio representadas por:

Ativo

AIEC11
ALMI11
BRCR11
BTCR11
CPTS11
CVBI11
EDGA11
FCFL11
FEXC11
FIGS11
FVPQ11
GCRI11
GTWR11
HABT11
HCTR11
HCTR13
HCTR14

Fundo

Autonomy Edificios Corporativos Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

Fundo de Investimento Imobiliario Torre Almirante

Fundo de Investimento Imobiliario - FIl BTG Pactual Corporate Office Fund

Fundo de Investimento Imobiliario BTG Pactual Crédito Imobiliario
Capitania Securities || Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

Fundo de Investimento Imobiliario VBI CRI

Fundo de Investimento Imobiliario - FIl Edificio Galeria

Fundo de Investimento Imobiliario - FIl Campus Faria Lima

Fundo de Investimento Imobiliario - FIl BTG Pactual Fundo de CRI
Fundo de Investimento Imobiliario General Shopping Ativo e Renda - FlI
Fundo de Investimento Imobiliario Via Parque Shopping FlI
Galapagos Recebiveis Imobiliario - Fundo de Investimento Imobiliario
Fundo de Investimento Imobilidrio Green Towers

Habitat Il - Fundo de Investimento Imobiliario

Hectare CE - Fundo de Investimento Imobiliario

Hectare CE - Fundo de Investimento Imobiliario

Hectare CE - Fundo de Investimento Imobiliario

Tipo do Fli

Lajes comerciais

Lajes comerciais

Lajes comerciais
Recebiveis imobiliarios
Recebiveis imobiliarios
Recebiveis imobiliarios
Lajes comerciais
Educacional
Recebiveis imobiliarios
Shopping/Varejo
Shopping/Varejo
Recebiveis imobiliarios
Lajes comerciais
Recebiveis imobiliarios
Recebiveis imobiliarios
Recebiveis imobiliarios
Recebiveis imobiliarios

Quantidade

18.669
564
100

10.497
100

21.239

1.187
2.756
7.092
1.636
651
1.000
3.673
100
100
63

28

% de cotas
detidas

0,39%
0,51%
0,00%
0,22%
0,00%
0,60%
0,03%
0,08%
0,21%
0,06%
0,02%
0,25%
0,03%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%

Valor de
Mercado

1.773
760

9

945
10
2.228
37
327
678
108
93
100
410
12

15

9

4

%PL

4,21
1,8
0,02
2,24
0,02
5,29
0,08
0,77
1,61
0,25
0,22
0,23
0,97
0,02
0,03
0,02
0
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HGCR11
HGLG11
HGRE11
HGRU11
HSLG11
HSML11
IBFF11
IRDM11
IRDM13
JSRE11
KNHY11
KNIP11
KNRI11
LFTT11
LVBI11
MCCI11
PATC11
PATL11
PLCR11
PVBI11
RBIV11

CSHG Recebiveis Imobiliarios Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
CSHG Logistica Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

CSHG Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

CSHG Renda Urbana - Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

HSI Logistica Fundo de Investimento Imobiliario

HSI Mall Fundo de Investimento Imobiliario

Fundo de Investimento Imobiliario FOF Integral BREI

Fundo de Investimento Imobilirio Iridium Recebiveis Imobiliarios
Fundo de Investimento Imobiliario Iridium Recebiveis Imobiliarios

JS Real Estate Multigestao - Fundo de Investimento Imobiliario
Kinea High Yield CRI Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

Kinea Indices de Precos Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
Kinea Renda Imobiliaria Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

Loft Il - Fundo de Investimento Imobiliario

Fundo de Investimento Imobiliario - VBI Logistico

Fundo de Investimento Imobilidrio Maua Capital Recebiveis Imobiliarios - FlI
Patria Edificios Corporativos Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
Patria Logistica Fundo de Investimento Imobiliario

Fundo de Investimento Imobiliario Plural Recebiveis - FlI

Fundo de Investimento Imobiliario - VBI Prime Properties

Rio Bravo Crédito Imobiliario IV Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

Recebiveis imobiliarios
Logisticos

Lajes comerciais
Hibrido

Logisticos
Shopping/Varejo
Fundo de fundos
Recebiveis imobiliarios
Recebiveis imobiliarios
Lajes comerciais
Recebiveis imobiliarios
Recebiveis imobiliarios
Hibrido

Incorporacgao Residencial
Logisticos

Recebiveis imobiliarios
Lajes comerciais
Logisticos

Recebiveis imobiliarios
Lajes comerciais

Recebiveis imobiliarios

100
100
100
100
13.497
9.737
8.967
100
49
1.651
1.777
24.418
100
17.000
100
100
7.000
17.606
24.326
6.174
11.440

0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,11%
0,06%
1,35%
0,00%
0,00%
0,01%
0,11%
0,06%
0,00%
0,27%
0,00%
0,00%
0,20%
0,35%
1,15%
0,06%
1,12%

10
18
16
13
1.460
918
740
14

164
1.354
2.828

16
1.734
12
10

598
1.690
2.274

598

978

0,02
0,04
0,03
0,03
3,47
2,18
1,75
0,03
0,01
0,39
3,21
6,72
0,03
4,12
0,02
0,02
1,42
4,01

54
1,42
2,32
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RBRL11
RBRL14
RBRP11
RBRR11
RBRY11
RCRB11
RECR11
RECT11
RFOF11
RNGO11
SARE11
SDIL11
TEPP11
TEPP13
TGAR11
TGAR13
VGIP13
VGIP14
VGIR11
VILG11
VINO11

RBR Log Fundo de Investimento Imobiliario

RBR Log Fundo de Investimento Imobiliario

Fundo de Investimento Imobiliario RBR Properties - Fll

Fundo de Investimento Imobiliario - FIl RBR Rendimento High Grade
Fundo de Investimento Imobiliario RBR Private Crédito Imobiliario
Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo Renda Corporativa
Fundo de Investimento Imobiliario - Fll Rec Recebiveis Imobiliarios
Fundo de Investimento Imobiliario - FIl Rec Renda Imobiliaria
Fundo de Investimento Imobiliario RB Capital | Fundo de Fundos
Fundo de Investimento Imobiliario Rio Negro - Fll

Santander Renda de Aluguéis Fundo de Investimento Imobiliario
SDI Logistica Rio Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

Tellus Properties Fundo de Investimento Imobiliario

Tellus Properties Fundo de Investimento Imobiliario

Fundo de Investimento Imobiliario TG Ativo Real

Fundo de Investimento Imobilidrio TG Ativo Real

Valora CRI indice de Preco Fundo de Investimento Imobiliario FlI
Valora CRI indice de Prego Fundo de Investimento Imobiliario FlI
Valora RE lll Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario

Logisticos

Logisticos

Hibrido

Recebiveis imobiliarios
Recebiveis imobiliarios
Lajes comerciais
Recebiveis imobiliarios
Lajes comerciais
Fundo de fundos

Lajes comerciais

Lajes comerciais
Logisticos

Logisticos

Logisticos
Incorporagéo
Incorporagéo
Incorporagéo
Incorporagéo
Recebiveis imobiliarios
Logisticos

Lajes comerciais

100
31.329
100
100
100
100
11.035
825
34.172
100
100
15.262
100

19
1.000
28.014
65

100
100

0,00%
0,00%
0,00%
0,41%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
1,02%
0,03%
0,64%
0,00%
0,00%
0,36%
0,00%
0,00%
0,25%
0,98%
0,00%
0,00%
0,00%

0
0

2.979
10

17

11

10
977
59
3.310
10

1.401
14

111
3.096

13

0

0
0,02
7,08
0,02
0,03
0,02
0,02
2,32
0,13
7,86
0,02
0,02
3,32
0,03

0,26
7,35
0,01
0,03
0,01
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VISC11
VRTA11
VTLT11
XPCI11
XPLG11
XPLG13
XPML11
XPSF11

Vinci Shopping Centers Fundo de Investimento Imobiliario - FlI Shopping/Varejo 100 0,00% 12 0,02
Fator Verita Fundo de Investimento Imobiliario - Fll Recebiveis imobiliarios 100 0,00% 12 0,02
Fundo de Investimento Imobiliario Votorantim Logistica Logisticos 11.222 0,53% 1.320 3,13
XP Crédito Imobiliario - Fundo de Investimento Imobiliario Recebiveis imobiliarios 100 0,00% 9 0,02
XP Log Fundo de Investimento Imobiliario - FlI Logisticos 100 0,00% 12 0,02
XP Log Fundo de Investimento Imobiliario - Fll Logisticos 25 0,00% 3 0
XP Malls Fundo de Investimento Imobiliario FlI Shopping/Varejo 100 0,00% 12 0,02
XP Selection Fundo de Fundo de Investimento Imobiliario - FlI Fundo de fundos 1.950 0,05% 190 0,45
Total 36.591 86,65

Movimentagdo do periodo

Saldo em 13 de margo de 2020
Aquisicao de cotas de fundos imobiliarios
Resgate de cotas de fundos imobiliarios
Ajuste ao valor justo

Saldo em 31 de dezembro de 2020

89.194
(54.946)
2.343

36.591
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8. Encargos e taxa de administragao

A administradora recebe uma remuneracédo pelos seus servigcos prestados de
administracdo, gestdo, custddia e escrituragdo uma taxa de administragédo
composta de valor equivalente a 0,80% (oitenta centésimos por cento) ao ano
sobre o patrimonio liquido do Fundo, observado o valor minimo mensal de R$ 15.
(“taxa de administragdo”) sendo certo que o valor minimo mensal é atualizado
anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela variagédo
positiva do indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”).

No periodo foram apropriadas despesas correspondentes a taxa de administragao
no montante de R$ 241.

9. Taxa de Performance

A Taxa de Performance é calculada de acordo com a seguinte férmula:

Taxa de Performance = maior [20% x (Cota Patrimonial Ajustada — Cota Base
Corrigida) ; 0]

Onde:

Data de Referéncia = data de integralizagao das cotas ou a data de verificagdo de
taxa de performance devida ao Gestor, o que tiver ocorrido por ultimo.

Cota patrimonial ajustada = valor patrimonial da cota do Fundo, bruta de taxa de
performance, acrescida, desde a data de referéncia até a data de calculo, de
todas as distribuicbes realizadas, tais como rendimentos e amortizagdes. Para
este fim, as distribuicdes realizadas ou provisionadas devem ser corrigidas
cumulativamente pela variacao da cota do Fundo bruta de taxa de performance,
desde suas respectivas datas de deliberagao.

Cota Base = caso na data de referéncia tenha havido integralizacao de cotas,
preco de emissido da cota do fundo na data de referéncia, acrescido da taxa de
distribuicdo primaria, se houver. Caso contrario, valor patrimonial da cota do fundo
na data de referéncia.

Cota base corrigida = cota base corrigida pela variagdo do IFIX (indice de Fundos
de Investimentos Imobiliarios, divulgado pela B3) desde a data de referéncia até a
data de calculo.
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A taxa de performance é calculada separadamente para cada data de
integralizac&o de cotas do Fundo.

E vedada a cobranca de taxa de performance quando o valor da cota do Fundo for
inferior ao seu valor por ocasido da ultima cobranca efetuada.

A taxa de performance é provisionada diariamente e cobrada sempre no ultimo dia
util de junho e dezembro, exceto pela cobranga da primeira taxa de performance,
que é realizada extraordinariamente em outubro/2020.

O pagamento da taxa de performance é realizado em até 60 (sessenta) dias
corridos apods sua data de cobranga, podendo ser feito de forma parcelada.

No periodo foram apropriadas despesas correspondentes a taxa de performance
no montante de R$ 582.
N&o é cobrada taxa de ingresso ou taxa de saida.

10. Politica de distribuicao dos resultados

O Fundo, conforme orientacdo do Gestor, pode distribuir mensalmente os
rendimentos sempre até o 15° (décimo quinto dia Gtil) do més subsequente ao do
recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagédo dos rendimentos do
semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado nao
distribuido como antecipagéo € pago no prazo maximo de até 10 (dez) dias uteis
dos meses de fevereiro e agosto, podendo referido saldo ter outra destinagéo
dada pela assembleia geral.
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O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos 2.020
Lucro liquido do periodo 7.817
Ajuste ao valor justo de cotas de (2.343)
fundos imobiliarios

Despesas operacionais nao transitadas pelo caixa 743
Lucro base caixa - art. 10, p.u., da Lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) 6.217
Rendimentos retidos no periodo (3.465)
(-) Parcela dos rendimentos retidos (3.465)
Rendimentos apropriados - 2752
Rendimentos liquidos pagos no periodo - 2752

% do resultado do periodo distribuido (considerando a base calculo apurada 44,27%
nos termos da lei 8.668/93)
Diferenca entre lucro base caixa e rendimentos apropriados (3.465)

Em 31 de dezembro de 2020, o valor médio dos rendimentos pagos por cota no
periodo (considerando-se o rendimento pago no periodo sobre a quantidade
média ponderada de cotas integralizadas no periodo) foi de R$ 7,50 (sete reais e
cinquenta centavos).

1. Patrimonio Liquido

11.1 Cotas integralizadas

Em 31 de dezembro de 2020 esta composto de 367.124 cotas com valor de R$
114,60 cada, totalizando R$ 37.091.

11.2 Reserva de contingéncia

O regulamento estabelece a criagdo de Reserva de Contingéncia para arcar com
despesas extraordinarias dos imoveis, se houver. O valor da Reserva de
Contingéncia é correspondente a 5% (cinco por cento) dos resultados do Fundo,
calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado
em balanco semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.
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11.3 Gastos com colocacgao de cotas

O Fundo incorreu em gastos com colocagao de cotas no exercicio no montante de
R$ 84, registrado em conta redutora do patriménio liquido.

12. Rentabilidade

No exercicio de 31 de dezembro de 2020 (apurado considerando-se o lucro
liquido (prejuizo) do periodo sobre o patrimdnio liquido inicial do Fundo adicionado
das cotas integralizadas e deduzido das amortizagcbes, caso esses eventos
tenham ocorrido no exercicio) foi positivo em 21,29%

13. Encargos debitados ao Fundo
31/12/2020

Valores Percentual
Despesas de auditoria e custodia 1 0,00%
Despesas com IR sobre aplicagdes financeiras 23 0,06%
Taxa de administracéo e gestdo 241 0,64%
Taxa de performance 582 1,54%
Taxa de fiscalizagdo da CVM 8 0,02%
Outras receitas (despesas) operacionais 23 0,06%
878 2,32%

Para 31 de dezembro de 2020, o percentual foi calculado sobre o patriménio
liquido médio mensal no periodo no valor de R$ 37.686.

14. Tributacao

De acordo com a legislacdo em vigor, a Instrucdo Normativa RFB 1.585 de 31 de
agosto de 2015, em seu artigo 36: Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos
pelas carteiras dos fundos de investimento imobiliario, em aplicagbes financeiras
de renda fixa ou de renda variavel, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda
na fonte de acordo com as mesmas normas previstas para as aplicagbes
financeiras das pessoas juridicas.
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De acordo com o artigo 37 da referida Instrugao Normativa, os ganhos de capital e
rendimentos auferidos na alienagdo ou no resgate de cotas dos fundos de
investimento imobiliario por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica
isenta, sujeitam-se a aliquota de 20% (vinte por cento).

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragdo anual das pessoas
fisicas, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas

cotas sejam admitidas a negociagéo exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcao organizado, artigo 40 da IN 1.585.

15. Demandas judiciais

Nao ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas,
quer desses contra a administragdo do Fundo.

16. Servigos de custddia e tesouraria

O servigo de tesouraria, escrituragao e custddia das cotas do Fundo, é prestado
pela prépria Administradora.

17. Partes relacionadas

Conforme Instrugdo CVM n° 514, de 27 de dezembro de 2011, foram realizadas
transagbes entre o Fundo e a administradora, gestora ou partes a elas
relacionadas no periodo, conforme demonstrado a seguir:

Disponibilidade

Instituicao Relacionamento  31/12/2020
Conta corrente BRL Trust DTVM S.A. Administradora 6
Despesas

Instituicao Relacionamento  31/12/2020
Taxa de administracao BRL Trust DTVM S.A. Administradora 241
Valores a pagar

Instituicao Relacionamento  31/12/2020

Taxa de administragao BRL Trust DTVM S.A. Administradora 27



Alianza FOF Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 34.847.063/0001-08

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. —
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracao as demonstra¢des contabeis
Periodo de 13 de margo (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de
2020

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

18. Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrugcdo CVM n.° 516/2011, para
instrumentos financeiros e propriedades para investimento mensurados no
balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacdo das mensuragdes do
valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragao pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados
ativos € baseado nos precos de mercado, cotados na data de balanco. Um
mercado é visto como ativo se os pregos cotados estiverem pronta e regularmente
disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias,
servico de precificagdo, ou agéncia reguladora, e aqueles precos representam
transagdes de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente
comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sao negociados em
mercados ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas
técnicas maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado onde esta
disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas especificas da entidade.
Se todas as informacgdes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento
forem adotadas pelo mercado, o instrumento esta incluido no nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informacgdes relevantes nao estiver baseada em dados
adotados pelo mercado, o instrumento esta incluido no nivel 3. As técnicas de
avaliagao especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as
propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 7° da
Instrugdo CVM 516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31
de dezembro de 2020:

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 TOTAL
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Cotas de fundos de renda fixa 10.568 - 10.568
Cotas de fundos de investimento imobiliarios - Flls 36.591 - 36.591
Total do ativo 47.159 - 47.159
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19. Outros servigos prestados pelos auditores
independentes

De acordo com a Instrugao CVM n° 381, a administradora ndo contratou outros
servigos, que envolvam atividades de gestdo de recursos de terceiros, junto ao
auditor independente responsavel pelo exame das demonstragdes contabeis do
Fundo, que néo seja o de auditoria externa.

20. Divulgagao de informagées

As informacdes obrigatdrias relativas ao Fundo estdo disponiveis na sede da
Administradora, assim como junto a Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

21. Alteragoes estatutarias

Em 29 de setembro de 2020, de acordo com a ata da assembleia geral
extraordinaria,

Foi deliberado a alteragcdo da denominagao social do Fundo de Alianza FOFII
Fundo de Investimento Imobiliario para Alianza FOF Fundo de Investimento
Imobiliario; alterar a taxa de performance; autorizar a cobranca de taxa de
performance, referente ao periodo de 13/03/2020 a 30/09/2020, dentro do més de
outubro/2020.

22. Outras informagoées

a) Negociagdo e intermediagdo de valores no total de R$ 4.716, referem-se a
valores a liquidar referente a negociagéo de cotas de fundos imobiliarios no
mercado organizado (B3).

b) O Administrador do Fundo avalia, em cada caso dos fundos por ele
administrados, a necessidade de divulgagao de fatos relevantes, de alteragéao
nas proje¢des, na continuidade dos negdcios e/ou estimativas relacionadas
aos possiveis impactos gerados pelo Coronavirus (COVID-19). O
Administrador nao identificou até o momento impactos relevantes aplicaveis a
essas demonstracbes contabeis decorrentes dos efeitos do COVID-
19. Ressalta-se ainda a possibilidade alta volatilidade e incerteza com relagao
a avaliagao dos titulos e valores mobiliarios, bem como o imével mantido como
propriedade para investimento, existentes na carteira do Fundo, o que podera
resultar em impactos futuros para as operag¢des do Fundo.



Alianza FOF Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 34.847.063/0001-08

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. —
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracao as demonstra¢des contabeis

Periodo de 13 de margo (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de
2020

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

23. Eventos subsequentes

Apos 31 de dezembro de 2020 até a data da aprovacdo das demonstracdes
contabeis pela administradora do Fundo, ndo ocorreram eventos que necessitam
de divulgagado nas demonstragdes contabeis.
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