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ALIANZA FOF FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Informacgdes Gerais

Objetivo do Fundo:

Obter retorno total superior ao IFIX no longo
prazo, através da aplicagdo em Ativos Alvo,
primordialmente cotas de FlI.

Inicio das Operagoes:
13/03/2020

Prazo de Duragao:
Indeterminado

Tipo de Condominio:
Fechado

Ambiente de Listagem das Cotas:
B3 (Ticker: AFOF11)

Gestora:
Alianza Gestdo de Recursos Ltda.

Administradora e Escrituradora:
BRL Trust DTVM S.A.

Quantidade de Cotas:
691.192

Taxa de Administragao:

0,80% a.a. sobre (1) o Patrimonio Liquido, ou
(2) o Valor de Mercado, caso o Fundo tenha
passado a integrar o IFIX. O valor contempla
tanto a remuneragdo do Gestor como as
remuneragoes do  Administrador e
Escriturador.

Taxa de Performance:
20% do que exceder a variagao do IFIX,
apurada semestralmente.

Tributacdo Aplicavel a Pessoas Fisicas:
Pessoas fisicas com menos que 10% das cotas
sdo isentas de IR nos rendimentos
distribuidos e tributadas em 20% no ganho
de capital na venda das cotas desde que o
fundo possua, no minimo, 50 cotistas e suas
cotas sejam negociadas exclusivamente em
Bolsa ou mercado de balcdo organizado (Lei
ndmero 11.033/2004).

A ALIANZA

Relatério Mensal
Referéncia: julho/2022

Cadastre-se no Mailing

Cliqgue aqui para receber por e-mail informacdes do Fundo, como relatérios
gerenciais, fatos relevantes e outras publicagGes.

Ultimo Rendimento e Yields

Cotacdo de Fechamento (09/Ago)

RS 87,79/Cota

Ultimo Rendimento

RS 1,0562/Cota

Yield Anualizado®

14,1%

Yield Mensal™

1,2%

Referéncia Data Base Pagamento

Julho 12/08/2022 19/08/2022

Valor de Mercado e Patrimonio Liquido

Valor de Mercado (29/Jul)

RS 62.221.103,84

Patrimonio Liquido (29/Jul)

RS 67.920.174,40

Valor Mercado (29/Jul)

RS 90,02/Cota

Valor Patrimonial (29/Jul)

RS 98,27/Cota

Relacdo P/VP

0,92x

Volume Negociado

Média Diaria
Negociada (Jul)

RS 93.334

Quantidade de
cotistas (29/Jul)

3 .040 (+3,9% vs. Jun)

Presenca em
Pregdes (Jul)

100%

1Yjeld Mensal: valor da distribuicdo por cota dividido pela cotacdo de fechamento em 09/08/2022;
2Yield Anualizado: valor da distribuig¢do por cota multiplicado por 12 e resultado dividido pela cotagcdo
de fechamento da cota em 09/08/2022.
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ALIANZA FOF FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Referéncia: ju|h0/2022

COMENTARIO MENSAL

Em 12/08/2022, o Fundo anunciou a distribui¢cdo dos rendimentos referentes ao més de julho, no valor de R$ 1,0562/cota para os cotistas no
fechamento da mesma data, cujo pagamento ocorrerd no dia 19/08/2022. Esta distribui¢do equivale a um dividend yield de 1,2% (14,1%
anualizado) em relacdo ao preco de fechamento de RS 87,79 em 09/08/2022.

Ao longo de julho e inicio deste més de agosto, intensificamos o0 movimento ja apresentado desde o inicio de 2022 de atualizagdo do portfdlio
do Fundo para o cenario de mercado e os proximos periodos, e estamos confiantes nos resultados e na adequagdo da carteira ao ambiente
corrente.

Colocamos em pauta, para manifestagdo dos cotistas, proposta para algumas alteragdes pequenas, mas importantes para a nova fase do
Fundo. Em 04/08/2022, em consonancia com a BRL Trust, atual Administradora do Fundo, o AFOF convocou Assembleia Geral Extraordindria
(Proposta da Administradora e Edital de Convocacdo) para deliberagdo de, principalmente, dois temas centrais: (i) substituicdo da
Administradora atual pelo BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM; e (ii) alteracdo do nome do fundo para ALIANZA
MULTIESTRATEGIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. As mudangas propostas visam dar ao fundo uma exposi¢io mais adequada ao
seu propdsito, de buscar otimizar retornos aos cotistas através de investimento em inimeras classes e estruturas de ativos imobilidrios, com
flexibilidade para captura de boas oportunidades de investimentos onde estiverem.

O leitor notara que as proximas paginas deste relatdrio ja apresentam uma visdo mais detalhada da execugdo da nossa estratégia, e um fundo
cada vez mais diversificado do ponto de vista de risco, fontes de resultado e multiestratégia. Nossas principais vertentes sempre serdo:
alocagdo em ativos imobiliarios, de diversas classes, em diversos pontos das suas estruturas de capital (equity, divida, hibridos), de forma a
otimizar o retorno ajustado ao risco, em diferentes momentos dos ciclos.

Quanto ao resultado, observamos incremento do Lucro Caixa gerado no més devido tanto aos rendimentos derivados da carteira de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios construida nos ultimos periodos quanto aos rendimentos de Flls, que seguem performando conforme
esperado pela gestora. Ndo alienamos ativos no més e, portanto, nenhum resultado de movimento de capital fora apurado no periodo.
Iniciamos o novo semestre com boa reserva de lucros a distribuir.

Histérico de Rendimentos Distribuidos (RS/cota)
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Evolugao do Lucro Caixa
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Seguimos acompanhando de perto o mercado de fundos de tijolos devido a potencial demanda por ativos logisticos e a retomada dos fluxos
financeiro e de visitantes nos shoppings centers do pais. Associado ao cendrio macroecondmico, esta classe de ativos oferece algumas boas
oportunidades no mercado secundario, dado o desconto ainda expressivo nas cotagGes de alguns fundos de boa qualidade.

Seguimos aumentando posi¢cdes em Flls de tijolos, como por exemplo, o aumento de exposi¢do da carteira em shoppings em 0,9p.p., com a
aquisicdo de HSML11 e HGBS11, além do investimento adicional de 0,7p.p. em fundos de logistica. Adicionalmente, reduzimos exposi¢do a
fundos de crédito de forma expressiva e iniciamos uma carteira de ativos de crédito diretamente com as aquisicGes de 4 novos CRIs: 2
indexados ao IPCA e 2 indexados ao CDI, cujas aloca¢des conjuntas somaram aprox. RS 11,6 milh&es. Consequentemente, a carteira de CRIs
ja representa 20,6% do Patrimonio Liquido do Fundo, com carrego ponderado de IPCA +9,2% a.a..

Encerramos o més com caixa liquido de 5,1% do PL, além de uma carteira de Flls de 74,3% do PL (sendo 31% em fundos de crédito, 30%
logisticos, 16% lajes corporativas e 8% shoppings, entre outros).
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Na visdo competéncia, o AFOF observou variagdo contabil positiva de 0,4% enquanto o IFIX avangou 0,7%, resultando em retorno (spread) de
-0,3 p.p. no més. Historicamente, este spread é de +9,5 p.p. desde a 22 oferta de cotas (em junho de 2021), e de +28,7 p.p. desde seu inicio.
Mais detalhes sdo apresentados no capitulo de Retorno Histdrico deste relatério.

Analisando o nivel de preco em que o AFOF11 estd sendo negociado no mercado secundario (relagdo P/VP de 0,92x diante da cotagdo de
fechamento de 29/07/2022), seguimos considerando este patamar bastante distorcido frente a sua realidade econémica, que esta investido
majoritariamente em Flls bastante descontados, com média de P/VP da carteira alocada de 0,90x. Ou seja, o Fundo segue precificando um
duplo desconto, de 0,92 * 0,90 = 0,82x o valor patrimonial de suas posigoes. Do ponto de vista fundamentalista, a conclusdo é a de que o
investimento no Fundo continua com uma margem de seguranca dificil de ser encontrada no mercado e que incrementos contratados nos
rendimentos distribuidos pelo Fundo poder&o contribuir para destravar este valor.

MERCADO

Mesmo com previsBes de alta para taxa bdsica da economia, que se materializou em 03/08 com o COPOM anunciando nova alta na
SELIC em +0,5% a.a., para 13,75% a.a., o IFIX apresentou valorizagdo de 0,66% no més de julho. Os FOFs destacaram-se positivamente
no més, assim como os segmentos de shoppings e logistico. Ja os fundos de crédito do mercado apresentaram leve depreciagdo, ja
antecipando a possibilidade de arrefecimento da inflagdo, que ja pautava alguns dos nossos movimentos de carteira destes ultimos
meses.

Variagdo da Cota de Mercado por Segmento de Fundo Imobilario

(julho/22)
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Em julho foram emitidos RS 6,4 bilhdes de CRIs no pais, um crescimento de 12% frente ao més anterior. Novamente, as emissdes
indexadas ao CDI representaram mais que a média de emissdes histdrica, representando, no més, 42% do volume total. As taxas médias
das 13 operacgGes indexadas ao CDI foram de 1,9% a.a., e as indexadas ao IPCA, a média foi de 5,8% a.a.. Tanto o volume quanto as
taxas apuradas neste més sdo bastante atipicos, fruto das diversas emissdes realizadas para alavancar a compra de 12 ativos pela BR
Properties, cujas emissdes totalizaram RS 4,3 bilhdes.

Fluxo de Visitas em Shopping Center
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Fonte: IPV - Indices de Performance do Varejo.

Ja vemos indicacdes relevantes de melhora nos precos de locacdo e reducdo de vacancia em prédios de escritdrios em algumas regies
de S3o Paulo. Por fim, como apresentado acima, em relagdo ao ano passado, os shoppings centers também vém apresentando
evolugdo positiva nos seus indicadores operacionais, com aumento tanto no fluxo de clientes quanto no ticket médio das compras
realizadas. Ainda assim, entendemos que este mercado caminha para melhorar ainda mais quando comparado aos niveis pré-
pandemia. Assim, seguimos acompanhando de perto esta classe de ativos para possiveis futuras aquisicdes.
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RESULTADOS DETALHADOS

No més, observamos resultados de rendimentos ja mais robustos derivados da alocagdo em ativos de crédito imobiliario diretamente,
principalmente aqueles indexados ao CDI. Os dividendos dos fundos imobilidrios também apresentaram bom resultado, dentro da
média histérica do fundo. Sera pago, portanto, referente ao més, o valor de R$ 1,0562/cota. As reservas continuaram com valor
adequado, para linearizacdo dos préximos pagamentos no semestre, com acumulado equivalente a aproximadamente RS 0,71/cota.
Vale destacar que a compra de um dos CRIs foi feita apds o pagamento de juros do ativo, portanto a base de rendimentos dessa classe
de ativos no més seguinte deve se expandir. Abaixo apresentamos a distribui¢cdo do resultado neste Ultimo més:

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

0,09

0,09
0,19 I I

L w

Rendimentos de Flls Rendimentos de CRIs Rendimento AplicagBes Fin. (Despesas Operacionais) Ajuste na Distribui¢do Resultado Distribuido

Resultados Caixa e Contabil do més e do semestre:

Julho de 2022 22 Semestre de 2022
RS Caixa' Competéncia® Caixa' Competéncia®
Receitas 719.512 616.007 719.512 616.007
Ganho de Capital com Flls3 - (103.505) - (103.505)
Rendimentos de Flls* 526.332 526.332 526.332 526.332
Rendimentos de CRIs ® 133.021 133.021 133.021 133.021
Renda Fixa (liquida de IR) ® 60.159 60.159 60.159 60.159
Despesas’ (48.787) (49.605) (48.787) (49.605)
Resultado Bruto de IR 670.725 566.402 670.725 566.402
Resultado Bruto de IR/Cota 0,97 0,82 0,97 0,82
IR sobre Ganho de Capital com Flls 8 - - - -
Resultado Liquido de IR 670.725 566.402 670.725 566.402
Resultado Liquido de IR/Cota 0,97 0,82 0,97 0,82
Utilizagdo (Constituicdo) de Reserva de Lucros 59.277 59.277
Rendimento Distribuido 730.002 730.002
Rendimento Distribuido/Cota 1,06 1,06

" Regime de Caixa: apropria receitas e despesas majoritariamente na data de seu efetivo recebimento ou pagamento;

2 Regime de Competéncia: apropria receitas e despesas majoritariamente na data em que sdo contratadas;

% Ganho de Capital com Flis: diferenca entre o preco de venda e/ou de marcagdo a mercado, incluindo o custo médio de aquisi¢do;

4Rendimentos de Flls: rendimentos de Flls integrantes da carteira do Fundo;

5Rendimentos de CRIs: rendimentos de Certificados de Recebiveis Imobilidrios integrantes da carteira do Fundo;

6 Renda Fixa (liquida de IR): receita de fundos de renda fixa e/ou titulos publicos, liquida de imposto de renda;

7 Despesas: taxas de administragdo e performance e demais despesas (taxas ANBIMA, CVM e B3, auditoria e envio de correspondéncias);

8 IR sobre Ganho de Capital com Flls: 20% sobre o ganho de capital liquido. E a mesma aliquota a qual pessoas fisicas estdo sujeitas ao investir em Flls diretamente.
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MERCADO SECUNDARIO vs. VALOR PATRIMONIAL POR COTA

Cotacgdo B3 vs. VP/Cota

Inicio em 13/07/2021
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Spread por Periodo
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(1) Com o objetivo de demonstrar o retorno total do cotista ao investir no Fundo e apresentar uma métrica comparavel ao IFIX, adicionamos o ganho
de capital ao rendimento distribuido.
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PORTFOLIO

Ao final de julho/2022, a carteira do Fundo, em relagdo ao seu Patriménio Liquido, estava alocada em diferentes classes de Fundos
Imobiliarios (74,3%) e em cinco Certificados de Recebiveis Imobilidrios (20,6%), além de seu Caixa Liquido (5,1%). Considerando a nova
estratégia desenhada para o Fundo, aumentaremos gradualmente sua exposicao em ativos de crédito direto através de aquisi¢des de
novos CRIs. Mais detalhes sobre o portfdlio sdo apresentados abaixo:

Carteira de Fundos Imobiliarios (74,3%)

Periodicidade dos
Quantidade Alocag¢do em RS % PL
Rendimentos

SIGR Crédito 59.000 5.900.000 8,7% Mensal
ALIANZA UH Alianza Logistica 46.928 4.634.818 6,8% Mensal
PATL Patria Logistica 61.316 4.500.594 6,6% Mensal
MILETO Alianza Renda Urbana 56.400 4.397.579 6,5% Mensal
GTWR Tishman Lajes Corporativas 58.822 4.176.362 6,1% Mensal
MORC More Crédito 37.000 3.556.070 5,2% Mensal
DPRO Devant Logistica 35.000 3.444.457 5,1% Mensal
RBRY RBR Crédito 28.713 2.967.489 4,4% Mensal
ALIANZA RE Il Alianza Logistica 2.506 2.619.159 3,9% Mensal
HSML HSI Shopping 31.744 2.483.333 3,7% Mensal
GCRI Galapagos Crédito 21.994 2.115.603 3,1% Mensal
JFLL Plural Residencial 27.037 1.804.720 2,7% Mensal
HGBS Hedge Shopping 8.243 1.502.699 2,2% Mensal
CORM Core Lajes Corporativas 15.600 1.318.200 1,9% Mensal
TEPP Tellus Lajes Corporativas 16.283 1.172.864 1,7% Mensal
Outros Diversos Diversos 3.850.743 5,7%

Composigao da Classes de Flls Classes de FlI
(em % do PL) (em % da Carteira de Fll)
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Carteira de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (20,6%)

. . Setor de Taxa Compra Data base Corregdo Alocagao o
codcetip | Nome do Devedor m Indexador (RS) #P e

21H0149980 Vivendas Incorporagdo IPCA 9,0% M-2 Mensal 3.469.180 5,1% 1,9 33%
19L0882700 Cemara ll Incorporagao IPCA 9,7% M-1 Mensal 3.073.253 4,5% 4,1 58%
21K0732283 GS Souto Energia IPCA 9,0% M-2 Mensal 2.384.429 3,5% 5,5 50%
2110329277 You Incorporagao CDI 4,3% M-1 - 3.108.392 4,6% 2,1 63%
19J0133907 Balaroti Varejo CDI 2,8% M-1 - 1.949.122 2,9% 2,2 58%

IPCA+ 9,2%! TOTAL: 13.984.377 20,6%
1 Com base nas proje¢ées de IPCA e CDI para o final do ano de 2022, retiradas do relatério FOCUS do BACEN de 29/jul/22; Sistema Expectativas de Mercado (bcb.gov.br).

Indexadores dos Ativos Setores dos Ativos
(em % da Carteira de CRI) (em % da Carteira de CRI)

63,8%

= CDI+3,69% = IPCA+9,24%

® [ncorporagdo Varejo = Energia
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Relatério Mensal
Referéncia: julho/2022

Descricdo das operagdes de crédito

Vivendas
Sao José - SC

A W K mEE ¥R

A ARRNRENNRS

Resumo: Financiamento do Vivendas Home Club, localizado em Sao José -
SC, cidade vizinha de Floriandpolis. Trata-se de um terreno de 15 mil m? que

Coédigo CETIP 21H0149980 tera 59 mil m? de area construida, no qual contera 6 torres e diversas areas

Brie ok Erieete 06/08/202] de lazer. Langado em 2020, esta 100% vendido desde entao.

Vencimento 22/08/2024 Garantias: Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios, com cash sweep dos

Indexador IPCA recebiveis excedentes aos pagamentos mensais. Fundo de Juros de 5 PMT.
Fianca da Holding e dos soécios responsaveis. Alienagcao Fiduciaria do

Taxa de Emissdo 9,00%

Empreendimento e das quotas do empreendimento.

codigo CETIP

Situagao: operacao adimplente; saldo adimplente da carteira de recebiveis
equivale a 225% do saldo devedor do CRI; obras em 77%.

Cemarall
Hortolandia - SP

Resumo: A Cemara Loteamentos possui mais de 50 anos de experiéncia no
setor e ja implantou +40 loteamentos. O CRI financiou 2x loteamentos seus,

Data da Emissao

Vencimento

Indexador

Taxa de Emissao

190882700 o Jardim Petropolis, proximo de Jundial, e o Jardim Bela Vista, em
10/11/2021 Hortolandia - ambos em SP. Os loteamentos se encontram com +98% das
obras concluidas e em estagio de emissao de TVO.
22/08/2024
IPCA Garantias: Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios e Alienagao Fiduciaria de
Quotas dos empreendimentos, Fianga dos sécios, Coobrigagao dos
9,70%

Cedentes, Fundo de Reserva de 2 PMT e Fundo de Obras.

A ALIANZA

Situagado: operacao adimplente; saldo adimplente da carteira de recebiveis
equivale a 167% do saldo devedor do CRI; obras em 98%.
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codigo CETIP

You Inc.
Sao Paulo -SP

Resumo: Financiamento das obras de doisempreendimentos de alto padrao

Data da Emissao

Vencimento

Indexador

Taxa de Emissdo

21L.0329277 da You Inc. no bairro Higiendpolis, em Sao Paulo (SP), e da aquisicao de dois
terrenos em areas nobres, também em Sao Paulo, para o desenvolvimento
09/12/2021 . _ °
de novos projetos da referida empresa.
10/11/2026
DI Garantias: Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios, Alienacao Fiduciaria de
fragao ideal de unidades dos empreendimentos, dos terrenos adquiridos e
4,25% das Quotas da SPE Holding. Fianca da You Inc. e aval do controlador.

codigo CETIP

Situagao: operacao adimplente; obras em 11%.

Balaroti

Data da Emissao

Vencimento

Indexador

Taxa de Emissao

Curitiba - PR

Resumo: Fundada em 1975, a Balaroti € a maior rede de material de
S1L0329277 construcado do Parana. Possui 23 lojas no Estado e 7 em Santa Catarina. O CRI

financiou a aquisicéo, construcéo e reforma de seus imoveis

06/10/2019
23/10/2029 Gafa»ntlas: .Cessa~o F|d.u<:|§r,|§ de D\reltc?s (;red|tor|os das vgndas via cartao.de
crédito, Alienacdo Fiducidria de Imodveis, Quotas e Fiangca da holding
CDl patrimonial da familia Balaroti, Aval do sécio e CEO da Balaroti e Fundo de
3,00% Reserva de 1 PMT.

A ALIANZA

Situagdo: operacao adimplente; Razao de Garantia em 144% e Divida
Liquida/EBTDA 2021 em 0,70x.
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Relatério Mensal
Referéncia: julho/2022

GS Souto |l

José Raydan - MG

Resumo: Financiamento de 02 Centrais Geradoras Hidrelétricas (CCGH) em

Minas Gerais, que com capacidade de geracao de 3,0 MWp. Os recebiveis da

Coédigo CETIP 21K0732283 ; ) ]
o / comercializacao de energia elétrica destas 2 e de outras 02 CCH (4 no total)
Data da Emissao 10/11/2021 sao cedidos fiduciariamente a operagao.
Vencimento 14/11/2033 ; A A - _
Garantias: AF Equipamentos (obrigacdo de constituir assim que obtiver os
Indexador IPCA . O - :
equipamentos), Cessao Fiduciaria dos Recebiveis dos empreendimentos, AF
Taxa de Emissao 9,00% de Quotas, Conta Vinculada, Fianca da Agape Participacées SA. e dos sécios
da GS Souto Engenharia.
Situagao: operacao adimplente; Fundo de Juros em 7 PMT,; obras em 28%.
DOCUMENTOS

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

> Site de Relacdes com Investidores do Fundo
> Site do Gestor
> Site do Administrador

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