ALZC11 - ALIANZA CREDITO IMOBILIARIO FlI

RELATORIO GERENCIAL
Fevereiro de 2025

A ALIANZA




ALZCI1

ALIANZA CREDITO IMOBILIARIO FII

Informagoes Gerais

CNPJ do Fundo:
40.011.324/0001-40

Objetivo do ALZC:
Investir, primordialmente, em carteira de crédito
imobiliario, conforme  definido em seu

Regulamento.

Inicio das Operagoes:
07/2021

Gestora:
Alianza Gestdo de Recursos Ltda.

Administradora e Escrituradora:
BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM

Taxas de Administra¢do, Gestdo e Escrituracdo:
1,30% a.a. sobre (1) o valor do Patrimonio Liquido,
ou (2) o valor de mercado, caso o fundo tenha
passado a integrar o IFIX. O valor contempla tanto
aremuneragdo da Gestora como as remuneragdes
de Administragdo, Custddia e Escrituragdo.

Taxa de Performance:

20% do resultado efetivamente distribuido ao
cotista que exceder IPCA+ 5% a.a., apurada
semestralmente.

Quantidade de Cotas:
2.005.023 cotas

Patrimonio Liquido*:
RS 194.682.542,71

Valor Patrimonial/cota*:
RS 97,10/cota

P/VP*:
0,75

Quantidade de cotistas*:
8.051

*Data-base: 28/02/2025.

A ALIANZA

Relatério Mensal
Referéncia: fevereiro/2025

Rendimento e Yields

Esta distribuicdo refere-se ao més de fevereiro e acontecera no dia 26/03 para a base
de investidores do Fundo no fechamento de 19/03.

Rendimento Deliberado

Rs 1,5475/Cota

Yield Mensal (18/Mar)’

2,10%

Cotagdo de Fechamento B3 (18/Mar)

RS 73,75/cota

Yield Anualizado (18/Mar)?

25,18%

Rendimento, em % do CDI (com gross up de IR3)
225,28%

1 Yield Mensal: valor da distribui¢cdo por cota dividido pela cotagdo de fechamento B3;

2Yijeld Anualizado: valor da distribuigdo por cota multiplicado por 12, dividido pela cotagéo de fechamento;

3 Percentual do CDI (Gross Up de IR): representa a porcentagem do rendimento distribuido em relagdo ao CDI do
periodo, caso houvesse IR de 15%, comparando-os na base anualizada.

Comentario Mensal

Com a finalizagdo do processo de incorporacgdo dos fundos ALZM e ALZT ao
ALZC, em 13/02, fevereiro representa o primeiro més completo do “novo” ALZC.
Pudemos, entdo, iniciar todos os ajustes na carteira para alcangarmos o perfil que
consideramos ideal para o ALZC, ou seja, de investir seu patrimonio
majoritariamente em Crédito Estruturado high-yield, bem montado, com garantias
robustas, disciplina e em conformidade com o novo Regulamento.

A liberac¢do da negociacao das cotas ALZC11 no mercado secundario se deu a partir
do dia 21/02, conforme Comunicado ao Mercado disponibilizado no dia 20/02.
Assim, todos os investidores detentores deste ativo podem agora negociar
livremente suas cotas no mercado B3 — o que anteriormente sé era possivel aos
investidores profissionais ou qualificados.

O proximo pagamento dos rendimentos, referentes ao lucro caixa apurado no més
de fevereiro, serd de RS 1,5475/cota e acontecera no dia 26/03 para a base de
investidores posicionada em 19/03. Mesmo ap6s esta distribuicdo, o ALZC carrega
uma reserva de lucros de aproximadamente R$ 0,31/cota.

O ALZC encerrou o més de fevereiro com uma base superior a 8 mil investidores,
bastante robusta para o inicio desta nova fase do Fundo consolidado e com
Patrimdnio Liquido de RS 195 milhdes.

Por fim, conforme divulgado nos Comunicados ao Mercado dos fundos ALZM e ALZT
disponibilizados no dia 07/03, a Administradora, BTG, ja iniciou os tramites para a
realizacdo do leildo das fracdes de cotas, cuja conclusdo depende das condicGes
usuais de mercado. Apds seu encerramento, a Administradora informard ao
mercado o valor por cota a ser distribuido aos cotistas de direito, bem como sua
data de pagamento.

Resultados do més e guidance

Em fevereiro, a partir da consolidagdo das carteiras, iniciamos a aliena¢do, com
lucro relevante, de Fundos Imobilidrios provenientes dos fundos incorporados e
também de alguns CRIs que possuiam retornos menores do que o buscado pelo
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ALZC. Com as vendas, os Flls que antes representavam 31,1% do Patriménio Liquido em 31/01, ao final de fevereiro,
representavam 26,6%. Esta participacdo continuard sendo reduzida e substituida gradualmente ao longo dos préximos meses
por ativos de maior carrego, essencialmente CRls.

Na ponta compradora, continuamos com a aquisi¢do de ativos com mais de 450 bps de spread (ou seja, com uma taxa livre de
risco equivalente a +4,5%a.a.). Com isso, a carteira de CRIs encerrou o més com os mesmos 27 ativos, com incremento nas
posicoes de Scopel e Roselandia, elevando a posicdo para um carrego ponderado de IPCA+12,4%a.a.

Ap0Os estas movimentacgGes, o Alianza Crédito continua contando com um portfélio bastante diversificado tanto regionalmente,
com peso maior para estado de S3ao Paulo, quanto em relagdo ao tipo de risco. Ressaltamos também a baixa concentragao por
ativo, sendo este outro fator importante para salde e diversificacdo da nossa carteira de crédito.

Todos os ativos do Fundo seguem devidamente adimplentes com seus pagamentos e obrigacdes e o caixa liquido, por sua vez,
representava 3,7% do PL ao final do més.

Conforme ja anunciado em nosso relatdrio anterior, estimamos que as proximas distribui¢cdes serao normalizadas no patamar
esperado antes da incorporagéo, ou seja, de rendimentos recorrentes entre R$ 1,00 e R$ 1,10/cota.

Informe de Rendimentos 2024

Relembramos a todos que o Escriturador do Fundo é o BTG Pactual, responsdvel pela disponibilizagdao dos Informes de
Rendimentos dos fundos ALZC11, ALZM11 e ALZT11. Referente ao ano 2024, pedimos aos investidores a gentileza de verificarem
as informacdes contidas no ultimo Comunicado ao Mercado a respeito do tema, disponibilizado em 26/02. Em caso de duvidas,
o cotista deve direciond-las diretamente para o e-mail ir.psf@btgpactual.com.

Incentivamos a todos a se cadastrarem no mailing do Fundo a partir da nova pagina de Relagées com Investidores do ALZC11,
para recebimento de todas as noticias relacionadas em primeira mao.

Seguimos a disposicdo e agradecemos a todos pela confianga na nossa gestao!
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Composicao do Resultado Mensal

Os rendimentos distribuiveis gerados pelo ALZC no més de fevereiro foram positivamente impactados pelos lucros aferidos
das vendas de CRIs e Flls da carteira, que totalizaram, antes dos custos, RS 1,99/cota. Com a alteragdo do perfil da carteira,
a geracao de caixa recorrente também apresentou incremento em relacdo aos ultimos meses e tende a melhorar ainda
mais apds a conclusdo das vendas dos Flls.

0 rendimento deliberado referente ao lucro caixa apurado neste més de fevereiro, de RS 1,5475/cota, sera distribuido no
dia 26/03 para os cotistas detentores de cotas ALZC11 em 19/03. Esta deliberaco representa um dividend yield de 2,10%
a.m. (ou 25,18% anualizado) quando considerado o valor da cota a mercado no fechamento do pregdo de 18/03, dia
anterior a deliberagao.

Optamos por manter em reserva o valor de aproximadamente RS 0,31/cota, que serd utilizado futuramente para
normalizar as distribuicdes e manter a média mensal de rendimentos na faixa de R$ 1,00 a RS 1,10/cota, conforme
anunciamos no nosso relatério anterior.

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

| Constituigdo |

002 _de Reserva__
0,13
( ) 1,55
(0,31)
Resultado Resultado Resultado Despesas Ajuste na Resultado Distribuido
Carteira de Crédito Flls Aplicagdes Fin. Operacionais Distribuicdo

Rentabilidade

Conforme demonstrado no gréfico abaixo, o rendimento mensal médio nos Gltimos 12 meses foi de RS 1,16/cota, o que
representa um dividend yield LTM de 19,0% a.a. considerando a cota a mercado no fechamento de fev/25, e de 13,9%
a.a. considerando seu IPO.

ALZC11 | Rendimentos Deliberados

Ultimos 12 meses ' Conclusdo do processo !
de incorporagdo
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Analise Comparativa

A seguir, comparamos o ALZC com os FlIs de crédito High Yield do IFIX através do dividend yield entregue nos ultimos 12 meses,
simulando a entrada do investidor através de uma oferta publica de emissdo de cotas'. Optamos por esta dtica em razdo (l) da
relevancia dos investidores profissionais na base de cotistas do ALZC e (Il) do objetivo de evitar o efeito de desconto de P/VP no
dividend yield. Conforme o grafico abaixo, simulando entdo o investimento via oferta publica, nos Ultimos 12 meses o cotista do ALZC
teria recebido um dividend yield de 13,6%, sendo o indicador 20,0% superior a mediana amostral de 11,4% a.a.

ALZC vs. Flis de Crédito High Yield do IFIX | Dividend Yield LTM

Considera aquisi¢do pela cota patrimonial a RS 100,00 e os rendimentos deliberados até 28/02/2025

13,6% 13,4% 13,1%

12,7% 12,4%
11,6%  11,4%  113%  11,1%  11,0%

3 Mediana i o
VS B B B e B B B 10,3%.---- g gog-----------=oeoomneees
5,9%
I 4,8%
VCIR

ALZC RZAK KNHY VGIR HABT RBRY URPR CVBI RECR VGIP BARI DEVA HCTR

Fonte: Quantum/Alianza.
' A fim de mantermos a simplicidade e comparabilidade das informagées, foram desconsiderados os custos inerentes a ofertas publicas.

Retorno Total da Cota Patrimonial ®

O gréfico abaixo apresenta o retorno total histérico do ALZC em relagdo a benchmarks de mercado e do préprio Fundo. Desde seu
inicio, o cotista do ALZC que entrou no IPO auferiu um retorno de 48,1%, ja considerando a variagdo da cota patrimonial (RS 97,10 em
fev/25). Este resultado demonstra a forte competitividade do Fundo, que superou o CDI, IFIX e seu benchmark desde o seu inicio.

ALzC11 48,1%

@
Desde o Inicio col

(30/07/2021) o
IPCA+ 5%

IFIX

(1) Com o objetivo de demonstrar o retorno total do cotista ao investir no fundo e apresentar uma métrica comparavel ao IFIX, adicionamos o rendimento distribuido
no periodo a variagdo da cota patrimonial em relagdo ao IPO.
(2) Retorno liquido de 15% de IR.
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Portfélio de Crédito

A remuneragdao média ponderada da carteira de CRIs do Fundo é de IPCA + 12,4% a.a., compondo 69,7% de seu Patrimonio Liquido.
Como efeito da incorporagdo do ALZM, o fundo encerrou o més de fevereiro com 26,6% do PL em Flls, sendo que esta parcela de
patrimdnio sera progressivamente alocada em CRls, seguindo a estratégia de crédito high yield do Fundo.

A N n . % Carteira Iméveis Razdo de
Codigo IF Tipo de Risco . Volume, RS Projeto ou Empresa Vendido Elegivel a VP2 em AF? Garantia®
24A1638854 Corporativo Unica IPCA 13,3% 20.182.165 10,4%  MLPar SP n/a n/a 100.000.000 233%
Scopel Aruja Hills P. SP 9% 100% 6.526.009 0
24G2759412 Sénior 12,7% 11.885.897 6,1% 148%
L PCA Scopel Res. Ibirapit. 11 SP 100% 97% 8.796.892 501.501
oteamentos
Scopel Vilas de Lorena SP 90% 70% 1.510.204 1.364.160
24G2759413 Mez. 14,0% 4.975.124 2,6% 117%
Scopel Terra Luz SP 100% 71% 2.639.107 2.023.104
21F1147735 Loteamentos Unica IPCA 12,0% 10.544.257 5,4% Cidade Nova Ill BA 100% 97% 24.008.231 1.662.768 216%
21€0804567/
;igg:gi?;z Corporativo Unica IPCA  11,0% 9.786.661 5,0%  Copagril PR n/a n/a n/a 86.139.690 130%
21C0711012
Recanto Roselandia SP 100% 100,0% 4.219.433 228.991
24J)2539958 Loteamentos Sénior IPCA  12,0% 8.917.674 4,6% 146%
Roseldndia Alvorada N 95% 90% 8.156.863 2.195.808
24H2012907 Corporativo Unica DI 4,5% 8.681.675 4,5%  City GO n/a n/a n/a n/a n/a
drmi . You Vista Madalena SP 24% 75% 18.620.000 49.080.000
2110329277/ Término Unica DI 3,8% 8209573  42% 84%
2110329279 de Obra You Park Mariana P 50% 88% 23.380.000 36.290.000
23F2472075 Lzrgi';:g Unica  IPCA  10,0%  6573.245  3,4% Tribeca PR 86%  67,0% 22.960.509 16.736.022 124%
Término -
24H2277797 de Obra Unica IPCA 12,0% 6.093.167 3,1% Neo Garden MT 7% 59% 20.752.226 74.499.853 144%
19J0133907 Corporativo Unica DI 3,0% 5.020.982 2,6%  Balaroti PR n/a n/a n/a 114.522.000 140%
21H0926710 Corporativo Unica IPCA 10,7% 4.929.054 2,5% Braspark PR 100% n/a n/a 93.929.700 111%
Sénior 8,8% 93.200 0,0% 220%
220J05i58779/ Loteamentos IPCA Jardim das Angélicas SP 100% 94% 35.217.611 525.027
010546570 Sub. 23,8% 4504635  2,3% 132%
22F1357736 Corporativo Unica IPCA 9,6% 4.192.377 2,2% Assai BR n/a n/a 0 1.471.520.000 135%
Geragdo -
21K0732283 Distribuida Unica IPCA  11,2% 3.766.077 1,9%  GSSoutoll MG n/a n/a n/a n/a n/a
21G0856704 Corporativo Unica IPCA 9,2% 3.632.192 1,9%  Alphaville SP n/a n/a 36.761.797 n/a 70%
21H0001405 Corporativo Unica IPCA  10,9% 3.206.026 1,6%  Casa & Video RJ n/a n/a n/a n/a n/a
22)0268287/ . . IPCA 13,3% 2.960.675 1,5% .
Corporativo Unica Fragnani N n/a n/a n/a 164.900.000 62%
22)0268409 DI 8,0% 438.999 0,2%
2211607693 Corporativo Unica DI 3,0% 1.702.185 0,9% Sdo Benedito MT n/a n/a 31.584.252 149.881.170 142%
Urbanes Cidade Univ. 100%
21D0503168/ .
2100503170 Loteamentos Sénior IPCA 10,0% 1.551.938 0,8% Urbanes Res. Bauhaus RS 100% 87% 11.009.038 46.578.657 865%
Urbanes Alberto Sch. 100%
Término .
23J1753853 de Obra Unica DI 5,8% 1.428.882 0,7%  Pernambuco Constr. PE 95% 92% 24.507.982 9.841.113 225%
21H0001650 Home Equity Sénior IPCA 11,1% 982.082 0,5% Wimo Il BR n/a 100% 13.903.591 0 126%
21H0888186 Corporativo Unica IPCA  10,0% 771.968 0,4%  ONM Health MG n/a n/a n/a n/a n/a
23F2367721 Loteamentos Sénior IPCA 8,2% 691.137 0,4% Urba BR n/a n/a 48.451.843 1.614.321 141%

IPCA+ 12,4% 135.708.153 69,7%

" Taxa de média ponderada de aquisi¢éo dos CRI.
2 Saldos atualizados com base no ultimo relatério disponibilizado pelos agentes de monitoramento ou securitizadora.
3 Considera a razéo entre a carteira de recebiveis elegiveis a valor presente e os iméveis alienados fiduciariamente com 50% desconto, divididos pelo saldo devedor do CRI.
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Carteira de CRI por Tipo de Série
(em % da Carteira de CRI)

5 69 2,3%
3,7% /6%
W CRI Série Unica mFIl CRI Sénior
CRI Subordinado ® CRI Mezanino Caixa Liquido

Concentracao por Tipo de Risco
(em % da Carteira de CRI)

2,8% 0,7%

B Corporativo B Loteamentos
H Término de Obra Geracdo Distribuida
B Outros
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Relatério Mensal
Referéncia: fevereiro/2025

Carteira de CRI por Indexador
(em % da Carteira de CRI)

H IPCA+12,3% H DI+4,0%

Concentracao dos CRIs por Estado
(em % da carteira de CRls)

PE 1%
mT BA
6% 8%
Go
% e
4%
R
%
20% 51%
RS

1%

Da plataforma Bing
© Microsoft, OpenStreetMap
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Descricao das Operacoes de Crédito

Cidade Nova lll

Barreiras/BA e Cotia/SP

Resumo: Operagao estruturada para antecipagdao de recebiveis do

codigo IF S1FT147735 empreendimento “Cidade Nova} [11"] chalizado em Barreiras/BA, que se
encontra com as obras concluidas e infraestrutura entregue (Termo de

Data da Emissao 30/06/2021 Verificacdo de Obras — TVO emitido), além de diversas casas construidas. Em

Vencimento 18/11/2035 operagdo subsequente, foi cedida a carteira 100% vendida do
empreendimento Roselandia, em Cotia/SP, que também estd com obras

Indexador IPCA concluidas e TVO emitido.

Taxa de Emisséo 12,0% Garantias: (i) 3x PMTs de Fundo de Reserva; (i) Cessao Fiduciaria do Estoque;

Série Unica (iii) Cessao Fiduciaria de Recebiveis; (iv) Alienacao Fiduciaria das Cotas da
Cedente; (v) Excesso de Colateral; e (vi) mecanismo de amortizagao via full
cash sweep.

Jardim das Angélicas
ltupeva/SP

e Resumo: Operagao estruturada de antecipagao de recebiveis do
Cadigo IF 20J0545879 2030546570  empreendimento “Jardim das Angélicas’, localizado em Itupeva - SP, que se
fen encontra com as obras concluidas e infraestrutura entregue (TVO emitido),

Diite €la Erniizesio 02/10/2020  ©2/10/2020 além de diversas casas construidas. O CRI foi emitido em duas séries, sendo
Vencimento 12/09/2035  12/09/2035  que a remuneracao de IPCA+8,00% da sénior, inferior a taxa de cessio da
e eedor IPCA+ IPCA+ carteira, viabilizou elevar a remuneracao da série subordinada,

proporcionando uma relagao risco-retorno muito satisfatoria.
1 = (o) (o)
Taxa de Emissao 8’0(_)%) 2_3’754) Garantias: (i) 2x PMTs de Fundo de Reserva; (ii) Cessao Fiduciaria de Estoque;
Série Sénior Subordinada (i) Cessdo Fiduciaria de Recebiveis; (iv) Alienacdo Fiduciaria das Cotas da

Cedente; (v) Fianca da Devedora; (vi) Excesso de Colateral; e (vii) mecanismo
de amortizacgao via full cash sweep.
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MLPar

Vargem Grande Paulista/SP

Resumo: A holding MLPar tem como foco desenvolvimento, gestao e

codice [F Zlosgels reestruturagdo de loteamentos e encerrou 2023 com mais 8
Data da Emissao 16/01/2024 empreendimentos em sua carteira. O CRI tem como principal garantia a
Vencimento 17/12/2028 Alienagdo Fiduciaria de imoéveis em Vargem Grande Paulista, gque
representam uma Razdao de Garantia Inicial superior a 200%.

Indexador IPCA

L Garantias: Aval da MLPar; Alienacao Fiduciaria de Imovel e Quotas de SPE;
Taxa de Emissdo 12,00% Cessdo Fiduciaria de recebiveis; e Fundo de Juros de 18x PMTs.
Série Unica

Neo Garden
Rondondépolis/MT

Codigo IF 2371753853 Resumo: Grupo Concresul possui mais de 30 anos de experiéncia em
(B g = — 28/08/2024 construgao civil, tendo entregado mais de +80 lojas atacadistas (Assali,
Atacaddo, Fort Atacadista etc) e 5 edificios residenciais e comerciais em
Vencimento 28/06/2028 Rondondpolis/MT. O Neo Garden é um empreendimento de médio-alto
padrao com 30 andares, 240 unidades e VGV Bruto superior a R$170 MM.

Indexador IPCA
Taxa de Emissao 12,00% Garantias: Aval PJ e PF, AF Cotas da SPE, Cessao Fiduciaria de Recebiveis, AF
Série Unica do Estoque, Fundo de Obras, Fundo de Reserva e Fundo de Despesas.
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Pernambuco Construtora
Recife/PE

Resumo: A Pernambuco € uma construtora tradicional do Nordeste, com
Codigo IF 2331753853 mais de 50 anos de experiéncia no segmento. Os recursos do CRI
" financiaram a conclusdo das obras dos empreendimentos Agamenon
Data da Emissdo 18/10/2023
- 10/ Rooftop (Recife/PE) e Candeias Prince (Candeias/PE). Operacdo também
Vencimento 10/12/2025 possui a cessdo fiduciaria de mais 3 empreendimentos do grupo,
proporcionando bastante overcolateral a operagao.

Indexador DI
Taxa de Emissao 5,75% Garantias: Aval PJ e PF; CF Recebiveis de 5x empreendimentos; AFP das
Série Unica SPEs; AFI Estoque; AF de 2x terrenos para loteamentos; Fundo de Reservas,

Fundo de Despesas e Fundo de Obras.

Scopel

Diversas Cidades/SP

. Resumo: Operacao estruturada para antecipagao de recebiveis dos
Codigo IF 24G2759412  24G2759413 empreendimentos “Aruja Hills Premium”, “Reserva Ibirapitanga ", “Vilas de
Data da Emissdo 29/08/2024 29/08/2024 Lorena”, “Terra Luz", todos localizados no Estado de Sdo Paulo. Todos se

- encontram bem vendidos e com obras concluidas, exceto pelo Aruja Hills
Vencimento 21/08/2034 21/08/2034 Premium, cujas obras estdo sendo financiadas pelo CRI.

Indexador IPCA IPCA Garantias: (i) 3x PMTs de Fundo de Reserva; (ii) Cessdo Fiduciaria do Estoque
Taxa de Emissao 10,00% 14,00% a ser comercializado, (i) Cessdo Fiduciaria da totalidade dos Recebiveis; (iv)
Alienacao Fiduciaria das Cotas das Cedentes, (v) Excesso de Colateral e (vi)
mecanismo de amortizagao via full cash sweep.

Série Sénior Mezanino

ri@alianza.com.br
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Codigo IF 23F24774864
Data da Emisséo 27/06/2023
Vencimento 15/10/2026
Indexador IPCA
Taxa de Emissao 10,00%
Série Unica
Urbanes
Santa Maria/RS
Caédigo IF 21D0503168 / 21D0503170
Data da Emisséo 16/04/2021
Vencimento 20/04/2028
Indexador IPCA
Taxa de Emissao 9,00%
Série Sénior

A ALIANZA

Relatério Mensal
Referéncia: fevereiro/2025

Tribeca
Londrina/PR

Resumo: O Tribeca € um empreendimento residencial em Londrina, PR,
desenvolvido pela Montrecom Construcdes, incorporadora tradicional da
regiao. No momento da emissdo do CRI, o empreendimento j& estava com
cerca de 50% das unidades vendidas e com obras em 234%.
Empreendimento segue performando bem, com vendas e obras acima de
65% e 75%, respectivamente.

Garantias: CF dos recebiveis do empreendimento Tribeca, AF de cotas da
SPE, Fundo de Obras e Fundo de Reserva.

/< uhanes

Resumo: O Grupo Urbanes ¢é especializado no desenvolvimento de
loteamentos em Santa Maria (RS) e na administragao de parques publicos. Ja
desenvolveu +1.500 lotes e administram 8 grandes parques no Brasil. Este CRI
antecipou os recebiveis da carteira de recebiveis dos loteamentos da
companhia.

Garantias: Fianca PF e PJ, CF dos recebiveis dos empreendimentos,
Coobrigac¢do. Fundo de Reserva de 2x PMTs.

ri@alianza.com.br
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Coédigo IF 2211607693
Data da Emissdo 26/06/2023
Vencimento 19/01/2030
Indexador DI
Taxa de Emissao 2,80%
Série Unica

Roselandia

Cotia/SP
Codigo IF 2432539958
Data da Emisséo 01/M/2024
Vencimento 25/11/2036
Indexador IPCA
Taxa de Emissdo 12,00%
Série Sénior

A ALIANZA

Relatério Mensal
Referéncia: fevereiro/2025

Sao Benedito
Cuiaba/MT

Resumo: O Grupo Sdo Benedito € uma holding mato-grossense, formada
através da fusdao entre a construtora e incorporadora Sdo Benedito e
empresas de segmentos diversos, como Energia, Restaurantes, Redes de
Academias e Agronegocios. Possui mais de 40 anos de experiéncia em
construgao e incorporagao e buscou, atraves deste CRI, alongar sua divida
corporativa e destinar recursos a obras de seus empreendimentos.

Garantias: Aval PF e PJ, Cess&o Fiduciaria de Recebiveis ¢/ cash sweep e AF
de estoque de 8 empreendimentos entregues.

Resumo: CRI antecipou os recebiveis das carteiras dos loteamentos Recanto
Roselandia e Roseldndia Alvorada, ambos localizados em Cotia-SP. O
primeiro foi langado em 2018, possui TVO emitido e estda 99% vendido,
enguanto o segundo foi langcado em 2023, tem 90% das obras concluidas e
57% vendido, com expectativa de emissao de TVO para o 1T25.

Garantias: Subordinacao de 20%; Alienacao Fiduciaria (AF) de Cotas da SPE;
Cessao Fiduciaria de Recebiveis; Promessa de AF dos lotes em estoque;
Fundo de Reserva de no minimo 3x PMTs; e Fundo de Despesas.

ri@alianza.com.br
5511 30731516



ALZC1l ) Relatério Mensal
ALIANZA CREDITO IMOBILIARIO FlI Referéncia: fevereiro/2025

Balaroti
S&0 José dos Pinhais/PR

Codigo IF 1930133907 Resumo: Fundada em 1975, a Balaroti € a maior rede de material de

T construgao do Parana. Em 2022 possuia 23 lojas no Estado e 7 em Santa
Data da Emisséo 06/10/2019 Catarina. O CRI financiou a aquisi¢ado, construcdo e reforma de seus imoveis .
Vencimento 24/10/2029

Garantias: Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios das vendas via cartao de

Indexador Dl crédito, Alienagao Fiduciaria de imoveis e quotas, Fianca da holding

Taxa de Emiss3o 300% patrimonial da familia Balaroti, Aval do sécio e CEO da Balaroti e Fundo de
z Reserva de 1x PMT. .

Série Unica

City

Goiania/GO
Coédigo IF 24H2012907 Resumo: A City Incorporadora possui forte presenca no mercado imobiliario
. de luxo em Goiania, no qual ja lancaram VGV superior a R$ 2 bilhdes e
Data da Emisséo 30/08/2024 entregaram 14 empreendimentos. Este CRI € destinado ao financiamento
Vencimento 15/08/2030 inicial das obras dos empreendimentos City Garten, City House e City Way,
Indexador DI localizados em Goiania-GO, tendo em contrapartida um robusto pacote de
: garantias.
Taxa de Emissao 4.25%

S P Garantias: Aval PJ da City Incorporadora, Aval PF dos socios, CF de
Serie Unica Dividendos das SPEs, AF de Quotas das SPEs, AF de Imdveis em Goiania/GO
e Fundo de Reserva de 3x PMTs.

ri@alianza.com.br
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Alphaville Il

Loteamentos diversos

Resumo: A Alphaville € uma das maiores desenvolvedoras de condominios

Codigo IF 2160856704 fechados de alto padrdo do Brasil e é historicamente conhecida por seus

Data da Emiss&o 27/07/2021 empreendimentos em Barueri, proximos de Sao Paulo/SP. Este CRI
: 107/ antecipou recebiveis de empreendimentos ja entregues e os destinou ao

Vencimento 22/07/2027 financiamento de obras de novos projetos.

Indexador IPCA Garantias: Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios, Aval da Alphaville SA. e

Taxa de Emissado 7,50% Fundo de Reserva.

Série Unica

Braspark

Garuva/sC
Codigo IF 21H0926710 Resumo: A Braspark é a desenvolvedora e administradora de um novo
.~ condominio logistico em Garuva/SC, cujo foco é o atendimento da logistica
Data da Emiss&o 30/08/2021 " el 1156, EUf 9
portuaria da regido. O CRI financiou as obras das fases Il e Ill do
Vencimento 20/08/2031 empreendimento, que foram locadas ao Grupo Ascensus por R$ 23,00/m?2.
Indexador IPCA Garantias: Aval do Grupo Ascensus e Braspark, CF de Direitos Creditérios, AF
Taxa de Emiss3o 750% do Imodvel, AF de a¢des da Braspark, Fundo de Reserva min. de 2x PMT.

Série Unica

ri@alianza.com.br
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Coédigo IF

21CO711012 / 21C0804527
21C0804567 / 21C0804584

Data da Emissao 12/04/2021
Vencimento Entre 03/2028 e 03/203]
Indexador IPCA
Taxa de Emissao 7,80%
Série Unica
Fragnani
Cordeirépolis/SP
Caodigo IF 2230268287/2230268409
Data da Emissdo 05/10/2022
Vencimento 24/10/2034
Indexador IPCA /DI
Taxa de Emiss&o 8,50% / 3,50%
Série Unica

A ALIANZA

Relatério Mensal
Referéncia: fevereiro/2025

Copagril

Diversas Cidades/Parana

Resumo: A Copagril € uma das maiores cooperativas agricolas do Brasil e tem
como foco a produgado, armazenagem e comercializagdo de graos e insumos
de alimentacao animal. Possui mais de 50 unidades no PR e MS e 5900
associados. Este CRI financiou, em especial, a aquisi¢cao e reforma da Fabrica
de Racdes em Marechal Candido Rondon/PR.

Garantias: Alienagao Fiduciaria de Imoveis e Aval da Copagril.

Resumo: O Grupo Fragnani € uma das maiores empresas brasileiras do
segmento de revestimentos ceramicos, atendendo tanto o mercado interno
quando o externo. Sediada e com unidades fabris em Cordeirépolis/SP, este
CRI contribuiu ao financiamento da nova fabrica do grupo em Dias
D'Avila/BA, que atendera o Norte e Nordeste do Brasil.

Garantias: Alienacao Fiduciaria, Cessao Fiduciaria de Conta Vinculada, Fundo
de Reserva de 1 PMT e Aval da holding e dos acionistas.

ri@alianza.com.br
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GS Souto |l

Diversas Cidades/MG

Cédigo IF 21K07352283 Resumo: financiamento de 02 Centrais Geradoras Hidrelétricas (CGH) em
Data da Emissdo 03/12/2021 Minas Gerais, que com capacidade de geracédo de 3,0 MWp. Os recebiveis da
comercializagao de energia elétrica destas 2 e de outras 02 CGH (4 no total)

Vencimento 10/11/2033 y . R . -
sao cedidos fiduciariamente a operagao.
Indexador IPCA ) ; ; - ;
o 5 Garantias: AF Equipamentos (obrigagcao de constituir assim que obté-los),
Taxa de Emisséo 9,00% Cessio Fiduciaria dos Recebiveis dos empreendimentos, Alienagdo
Série Unica Fiduciaria de quotas, Conta Vinculada, Fianca da Agape Participacdes SA. e

dos sécios da GS Souto Engenharia.

Assali

Brasil
Caodigo IF 22F1357736 ’

. Resumo: O ASSAI € a maior empresa de varejo alimentar cash & carry do

Data da Emisséo 12/09/2022 Brasil, comm mais de 300 lojas em todas as regides do Brasil. O CRI financia a
Vencimento 11/04/2034 aquisicdo de lojas via Sale & Leaseback pelo Barzel Retail Fll, mantendo o
e eedor IPCA ASSAI como locador via contrato atipico.
Taxa de Emissio 6.75% Garantias: Alienagao Fiduciaria de quotas do FIl Barzel Retail.
Série Unica

ri@alianza.com.br
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Casa & Video

Rio de Janeiro/RJ

AT Resumo: A Casa & Video € uma das maiores redes de lojas de departamentos
Codigo IF ZIH00uACs do RJ e ES, com 209 lojas em ambos Estados em 2021. A partir de 2010, a
Data da Emissdo 15/08/2021 companhia foi inteiramente reestruturada pela Polo Capital, que é sua
controladora, e desde entdo vem entregando bons resultados. Este CRI

Vencimento 16/08/2027 : : , ,
financiou o desenvolvimento e reforma de suas lojas.
Indexador IPCA
L 5 Garantias: CF de Conta Vinculada, na qual transitam recebiveis de compras
Taxa de Emissdo 7,60% com cartao de crédito das bandeiras Visa e Mastercard.
Série Unica

You
Sao Paulo/SP

Cadigo IF 21L.0329279/21L.0329277 Resumo: financiamento das obras de dois empreendimentos de alto padrao

Data da Emiss3o 09/12/2021 da You Inc. no bairro Higiendpolis, em Sao Paulo/SP, e da aquisi¢do de dois
: terrenos em areas nobres, na mesma cidade, para o desenvolvimento de

Vencimento 09/11/2026 Vs PrEcies

e e Dl Garantias: Cessao Fiduciaria de Direitos Creditdrios, Alienacdo Fiduciaria de

Taxa de Emissao 3,50% fracéo ideal de unidades dos empreendimentos, dos terrenos adquiridos e

Série Unica das quotas da SPE Holding. Fianca da You Inc. e Aval do controlador.

ri@alianza.com.br
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Wimo Il
Brasil
Coédigo IF 21HO001650
9 - Resumo: A Wimo é uma plataforma B2B e B2C de home equity no Brasil e
Data da Emissao 06/08/2021 nasceu de uma parceria entre Galapagos Capital e WIZ, na qual a primeira
Vencimento 25/06/2036 desenvolve a estruturagao financeira, em especial, e a segunda origina e
gerencia a operacao do negodcio. Este CRI antecipou recebiveis de 122
Indexador IPCA contratos de home equity e o ALZM investiu no CRI Sénior.
1 A [0)
Taxa de Emiss&o 7.0% Garantias: AF dos imoveis e Fundo de Reserva de 3x PMT.
Série Sénior

7 POLITICA DE INVESTIMENTO E CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE

Abaixo apresentamos os principais aspectos da politica de investimentos e dos critérios de elegibilidade do ALZC, conforme seu
Regulamento:

Alocagao em CRl e em No minimo 67% e no maximo 130% do patrimonio liquido, “PL”, investido em CRI e até 33% do seu PL em
demais ativos imobilidarios RCEUEINEIle]oIIEs[orN

Ativos de liquidez e financeiros:

e Cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades da classe.

e Titulos publicos federais e operagdes compromissadas com lastro em tais papéis.

e Certificados de depdsito bancario emitidos por instituicdo financeira que tenha classificagdo de risco
igual ou superior a AA- ou Aa3 em escala nacional, atribuida pelas agéncias Standard & Poor’s, Fitch

Defini¢do dos demais Ratings ou Moody’s Investors Service.

ativos imobiliarios e Derivativos exclusivamente para fins de protec¢do patrimonial, cuja exposi¢do seja sempre, no

maximo o valor do PL da classe.

Ativos extraordinarios:

e Em caso de execugdo ou excussao de garantias ou renegociagao de dividas relativas aos CRI, o fundo
poderd deter imoveis, gravados com 6nus reais ou ndo, e direitos reais em geral sobre imoveis,
participagGes societarias em sociedades imobilidrias ou em outros ativos financeiros, titulos e valores
mobilidrios que nao os CRI.

ri@alianza.com.br
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Principais Critérios de
Elegibilidade para CRI

Defini¢cdes de LTV e do
valor dos ativos em
garantia

Limites de concentragdao

A ALIANZA

Relatério Mensal
Referéncia: fevereiro/2025

CRIs com lastro em créditos imobiliarios pulverizados:

e Se ndo houve coobrigagao:
o Concentragdo maxima de 20% por devedor.
o Loanto Value, “LTV”, maximo de 80%
o Empreendimento com Termo de Verificagdo de Obra, “TVO” ou Habite-se emitidos.
o Alienagdo fiduciaria de imoveis.
e Se houver coobrigagao:
o LTV maximo de 80%.
Alienagdo fiduciaria, “AF”, de imdveis ou das cotas da desenvolvedora do empreendimento.
Matricula dos imdveis com registro de incorporagdo ou loteamento.
Razdo de Garantia de Carteira minima de 110%.
indice de Cobertura de Servigo de Divida, “ICSD”, minimo de 110%.
o Fundo de Reserva equivalente a 3x as préximas PMTs.

O O O O

CRIs com lastro em divida corporativa:

e Se houver Cessdo Fiducidria, “CF”, de créditos imobiliarios pulverizados:
o LTV maximo de 80%.

o Alienagdo fiduciaria, “AF”, de imdveis ou das cotas da desenvolvedora do empreendimento.
o Matricula dos imdveis com registro de incorporagao ou loteamento.

o Razdo de Garantia de Carteira minima de 110%.

o Indice de Cobertura de Servico de Divida, “ICSD”, minimo de 110%.

o Fundo de Reserva equivalente a 3x as proximas PMTs.

e Se ndo houver CF, de créditos imobilidrios pulverizados:
o Faturamento superior a RS 75 milh&es nos ultimos trés anos.
o Demonstragées financeiras com Patrimonio Liquido positivo.
o Divida Liquida/EBITDA inferior a 4,0x nos ultimos trés anos.
o LTV maximo de 70%.

e Em caso de ndo atender os requisitos anteriores:
o LTV maximo de 40%.

LTV corresponde ao valor do saldo devedor das dividas sénior e mezanino, dividido pelo valor dos ativos em
garantia ou ativos lastro da operagdo, conforme o caso. Para valor dos ativos em garantia, carteiras de
recebiveis sdo avaliadas a valor presente, lotes ou unidades em estoque sdo avaliados pelo preco médio
vendidos dos ultimos trés meses, com aplicagdo de desconto de 50%, e para iméveis em geral é aplicado o
desconto de 50% para o valor do ultimo laudo de avaliagdo. Em operagBes True Sale, o LTV considera apenas
o valor do imével financiado, sendo este definido pelo valor do contrato de compra e venda, preco médio das
vendas dos Ultimos trés meses ou ultimo laudo de avaliagdo, o maior destes, sem aplicagdo de desconto.

Maximo de 15% do PL por emissdo de Ativo Imobiliario.

Maximo de 25% do PL em recebiveis, direitos creditdrios, participagdo ou outros ativos cujo lastro provenha
de empreendimentos imobilidrios desenvolvidos por mesma empresa ou grupo econémico.

Maximo de 20% do PL em recebiveis, direitos creditorios, participagdo ou outros ativos cujo lastro provenha
de empreendimentos imobilidrios localizados no mesmo municipio, caso este tenha a populagdo de até
1.000.000 habitantes.

Maximo de 40% do PL em recebiveis, direitos creditorios, participagdo ou outros ativos cujo lastro provenha
de empreendimentos imobilidrios localizados no mesmo municipio, caso este tenha a populagdo de superior
a 1.000.000 habitantes.

ri@alianza.com.br
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7 DOCUMENTOS E OUTROS FUNDOS DA GESTORA

A Administradora e a Gestora do fundo recomendam a leitura cuidadosa do Regulamento do ALZC pelo investidor ao aplicar seus
recursos. Documentos como Fatos Relevantes, Comunicados ao Mercado, Relatdrios, 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 da Gestora
> Site da Administradora

Caro(a) investidor(a), nds o(a) convidamos a conhecer também o fundo Alianza Trust Renda Imobiliaria FIl (ALZR11), fundo de
tijolo da Alianza e negociado na B3. Para saber mais, acesse a pagina de RelacGes com Investidores e nossas redes sociais através
dos links abaixo:

@00

ALZR1

A ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA FlI

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

m Autorregulagao Autorregulacdo
ANBIMA ANBIMA

Gestdo de Recursos Administracao Fiduciaria

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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