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Informagoes Gerais

CNPJ do Fundo:
40.011.324/0001-40

Nome do Fundo:

ALIANZA CREDITO IMOBILIARIO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA

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

Regulamento.

Inicio das Operagoes:
07/2021

Gestora:
Alianza Gestao de Recursos Ltda.

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

Taxas de Administra¢do, Gestao e Escrituragao:
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
a remuneragdo da Gestora como as remuneragées
de Administragdo, Custodia e Escrituragao.

Taxa de Performance:

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

Quantidade de Cotas:
20.050.230 cotas

Patrimonio Liquido*:
RS 188.174.497,02

Valor Patrimonial/cota*:
RS 9,39/cota

P/VP*:
0,85x

Quantidade de cotistas*:
9.759 (+2,0% vs. més anterior)

*Data-base: 28/11/2025.

A ALIANZA

Relatério Mensal
Referéncia: novembro/2025

Rendimento e Yields

Esta distribuicdo refere-se ao més de novembro, com pagamento no dia 22/12 para a base
de investidores do Fundo no fechamento de 15/12.

Rendimento Deliberado

Rs O,lOOO/Cota

Yield Mensal (15/Dez)’

1,28%

Cotagdo de Fechamento B3 (15/Dez)

RS 7,81/cota

Yield Anualizado (15/Dez)?

15,36%

Rendimento, em % do CDI (com gross up de IR3)
121,32%

1 Yield Mensal: valor da distribuicdo 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 relagéo ao CDI do
periodo, caso houvesse IR de 15%, comparando-os na base anualizada.

Comentario Mensal

Em 19/11, a Administradora convocou os investidores do ALZC a deliberarem
sobre a aprovacdo das contas e demonstracdes contdbeis auditadas do Fundo,
relativas ao exercicio social findo em 30 de junho de 2025. A matéria foi
devidamente aprovada e o Termo de Apuracdo foi divulgado em 22/12.

Ja entre os dias 11 e 26/12, nossos investidores foram consultados e deliberaram
sobre questdes estratégicas para o Fundo, que permitirdo a Gestora atuar de
forma ainda mais eficiente no mandato de Crédito a partir de agora. Para todos os
detalhes, convidamos aos nossos investidores e interessados no Fundo a consultar
os documentos desta Assembleia na integra a partir dos documentos abaixo:

- Consulta Formal - 11/12;
- Proposta da Administradora - 15/12;
- Termo de Apuracdo - 29/12.

Gestao ativa da carteira e Performance

Em linha com o foco na estratégia de otimizacdo do carrego e dos rendimentos da
carteira, ao longo do més de novembro nossas principais movimentagdes foram
as seguintes:

1) Vendemos os CRIs Balaroti (RS 4,7 milhdes), Copagril (RS 2,4 milhdes) e MLPar
(RS 4,0 milhdes); e

2) Compramos os CRIs Wimo IV (RS 2,8 milhdes), ONM Health (aumentando a
participacdo em mais RS 4,2 milhdes) e Terras Alpha Betim (no valor de RS 8,6
milhdes).

Como resultado, nossa carteira de CRIs encerrou o més representando 83,0% do
Patrimoénio Liquido do Fundo, e o carrego ponderado se manteve em IPCA+12,8%
a.a. A participacdo de Flls, por sua vez, foi ajustada para 16,9% do PL, e o caixa
liquido encerrou o més representando apenas 0,1% do patriménio do ALZC.
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ALZC1l ) Relatério Mensal
ALIANZA CREDITO IMOBILIARIO FlI Referéncia: novembro/2025

Resultado mensal e Distribuicao

Registramos recebimento de rendimentos de CRIs e Flls em volume similar ao do més anterior, e todos os ativos do portfélio
seguem adimplentes e efetuaram seus pagamentos pontualmente, com excec¢do apenas do CRI Fragnani, conforme ja
anunciamos em relatdérios anteriores e que permanece em fase de negociacdo com o devedor.

O rendimento referente ao lucro caixa apurado no més de novembro ficou estabelecido no valor de R$ 0,1000/cota, com
pagamento no dia 22/12 para a base de investidores posicionada em 15/12. O ALZC segue com uma reserva de lucros
estratégica de RS 0,095/cota.

Composicao do Resultado Mensal

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

0,0083 0,0019
|
ljeie] Composigao
de Reserva
(0,0681)
Resultado Resultado Resultado Despesas Ajuste na Resultado Distribuido
Carteira de Crédito Flls Aplicagdes Fin. Operacionais Distribuigao

Guidance para o 2° semestre de 2025

Conforme relatérios anteriores, o IPCA mensal segue em patamar inferior a 0,30% a.m. desde maio — nivel que limita a
apuragdo dos rendimentos pelo ALZC. A medigdo de setembro foi pontualmente superior, mas foi compensada pelo IPCA
inferior de agosto e outubro. Utilizando-se a previsdao da ANBIMA do IPCA de 0,34% dezembro, projetamos que o indexador
atinja 4,27% em 2025. O cenario de IPCA baixo para os proximos meses persiste e seguimos atentos ao ciclo de aperto
monetario atual, pois a meta de inflagdo para 2026 é de 3,0%, equivalente a média de 0,22% a.m., patamar respeitado
desde maio. Mantemos o guidance de distribui¢do de rendimentos para dezembro entre RS 0,09 e RS 0,10/cota/més.

IPCA Mensal de 2025
IPCA acumulado IPCA projetado
11M25: 3,92% dez: 0,34%
[ 1 V[ ! )
1,31%
0,56% o 0,48%
0,16% 0,43% 0,26% 0,24% 0,26% ° 0.09% 0,18% 0,34%
-0,11%
jan/25 fev/25 mar/25 abr/25 mai/25 jun/25 jul/25 ago/25 set/25 out/25 nov/25 dez/25
B |IPCA Realizado IPCA Projetado
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ALZC1l ) Relatério Mensal
ALIANZA CREDITO IMOBILIARIO FlI Referéncia: novembro/2025

Rentabilidade

Conforme demonstrado no gréafico abaixo, o rendimento mensal médio nos Gltimos 12 meses foi de RS 0,1056/cota, o que
representa um dividend yield LTM de 15,9% a.a. considerando a cota a mercado no fechamento do més de referéncia, e
de 12,7% a.a. considerando seu IPO.

ALZC11 | Rendimentos Deliberados

Ultimos 12 meses

Processo de
! incorporagio, entre
jan-fev/25

01100 01150 0,1150

0,1019 0,1050 0,1050 00,1000 (9509 0,1000

0 I I I I I

dez-24 | jan-25 fev-25 1 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25 out-25 nov-25

= Rendimento Deliberado, R$/cota e Dividend Yield Anualizado
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ALZC1l ) Relatério Mensal
ALIANZA CREDITO IMOBILIARIO FlI Referéncia: novembro/2025

Analise Comparativa

A seguir, comparamos o ALZC com os principais Flls 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
Gtica em razdo (i) de grande parte dos cotistas do ALZC ter a cota patrimonial como custo médio, apds a incorporagao dos
antigos ALZM e ALZT; e (ii) do objetivo de evitar o efeito de desconto de P/VP no dividend yield. Conforme o grafico abaixo,
simulando o investimento via oferta publica, nos Ultimos 12 meses o cotista do ALZC teria recebido um dividend yield de
12,9%, sendo o indicador 6,5% superior a mediana amostral de 12,1% a.a.

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

Considera aquisicdo pela cota patrimonial a RS 100,00 e os rendimentos deliberados até 28/11/2025

14,5% 14,4% 14,3%

13,3%
,,,,,,,,, ’ 12,9% 12,6%
AV B B B T T e %2'1%_ ,,,,, 119%11’8%115% ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
C121% S
6,8%
4,8%
I 3,8%

VGIR RZAK KNHY RBRY ALzC HABT PICP VCIR RECR VGIP URPR 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 grafico 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 total de 54,4%, ja considerando a variacdo da
cota patrimonial no final do més. Este resultado demonstra sua competitividade, ao superar o CDI, o IFIX e o seu benchmark
desde o seu inicio.

ALZC11 53,5%
» co1? 52,4%
Desde o Inicio
(30/07/2021) .
IPcA+ 5% ? 47,7%
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.

alzcll@alianza.com.br

z ALIANZA alzcTl.alianza.com.br

551130731516



ALZCTl ) Relatério Mensal
ALIANZA CREDITO IMOBILIARIO FlI Referéncia: novembro/2025

Portfélio de Crédito

A carteira de crédito encerrou o més representando 83,0% do Patrimonio Liquido do Fundo, enquanto a carteira de Flls
foi reduzida para 16,9% e seu Caixa Liquido atingiu 0,1%. Considerando a taxa de aquisi¢ao dos ativos, que é determinante
para apurac¢do do resultado caixa do Fundo, a remuneragdo da carteira é de IPCA+ 12,8% a.a. J4 a marcagdo a mercado no
fechamento do més, que oscila diariamente e impacta a cota patrimonial, atingiu IPCA+ 14,6%. A diferenca entre taxa de
aquisicdo e marcagao a mercado explica a depreciagado da cota patrimonial do ALZC em relagﬁo aseu IPO (-6,1%).

Codigo Tipo de Carteira Iméveis em | Razdo de
Taxa' Vol , R % PL Pi t E % Ob
IF/ISIN Risco axa RlumeriRS ° e[ U EilREE o Obras Vendldo Elegivel a VP? Garantia? Garantia®

Scopel Aruja Hills P. 85% 90% 4.939.964
24G2759412 Sénior 10,8% 13.469.574 7,2% Scopel Res. Ibirapit. Il SP 100% 100% 7.968.456 251.811 206%
Scopel Vilas de Lorena SP 100% 75% 1.532.887 2.243.192
Loteamentos IPCA
Scopel Terra Luz SP 100% 90% 3.424.481 1.312.708
24G2759413 Mez. 14,0% 5.844.703 3,1% Scopel Jardim Calixto SP 35% 75% 7.197.438 0 144%
Scopel Reserva Arua SP 15% 60% 5.433.857 0
25G4178865  Término  Unica IPCA  150%  7.051.610 3,7%
. Meri Itacimirim BA 15% 85% 52.071.487 26.206.982 466%
25G4177439 de Obra Unica DI 4,3% 6.990.097 3,7%
24A1638854  Corporativo  Unica IPCA 12,0% 14.334.737 7,6% MLPar SP n/a n/a 0 100.000.000 225%
24H2012907 Corporativo  Unica DI 4,5% 9.370.545 5,0% City GO 20% 50% 54.306.629 48.500.000 130%
23F2472075 Lirg"t'::: Unica IPCA  10,0%  9.346.730  50% Tribeca PR 95% 70% 22,692,675  17.890.687  113%
Recanto Roselandia SP 100% 100% 3.706.119 310.911
24J2539958 Loteamentos Sénior  IPCA 12,0% 8.660.785 4,6% 134%
Roseldndia Alvorada SP 100% 80% 6.698.596 3.450.559
25K3296656 Loteamentos Unica IPCA 11,5% 8.600.000 4,6% Terras Alpha Betim MG 90% 90% 22.920.880 8.258.085 314%
21F1147735 Loteamentos Unica IPCA 12,0% 8.438.531 4,5% Cidade Nova Ill BA 100% 95% 13.210.439 1.852.261 141%
25C3470318 Loteamentos Unica IPCA 11,0% 7.902.279 4,2% ABMais Jardim Arizona SP 100% 95% 46.049.127 3.491.684 120%
2110329277 Término . y You Vista Madalena sp 45% 80% 26.570.000  26.070.000
Unica DI 3,8% 7.780.821 4,1% 77%
2110329279 de Obra You Park Mariana SP 80% 85% 22.240.000 24.200.000
24H2277797 Lirg"g:: Unica IPCA  12,0%  6.306531  3,%  Neo Garden MT 25% 20% 19.267.912  109.716.394  176%
20J0545879 Sénior 8,8% 85.317 0,0% SP 366%
Loteamentos IPCA Jardim das Angélicas 100% 95% 36.792.193 36.792.193
20J0546570 Sub. 23,8% 4.907.662 2,6% SP 210%
21H0888186 . 4.814.159 2,6%
Corporativo  Unica IPCA  10,42% ONM Health MG n/a n/a n/a n/a n/a
21H0888664 74.840 0,0%
Término -
24D5109591 de Obra Unica IPCA 11,7% 4.763.156 2,5% Pereda Incorp. SP 65% 80% 15.202.386 5.302.429 178%
21H0926710 Corporativo Unica IPCA 10,7% 4.510.291 2,4% Braspark PR 100% n/a n/a 93.929.700 121%
2211607693  Corporativo  Unica DI 3,0% 3.984.775 2,1% Sao Benedito MT n/a n/a 29.683.670 169.314.286 163%
21K0732283 Dif:iicjza Unica IPCA  11,0%  3.709.398  2,0%  GSSoutol MG n/a n/a n/a n/a n/a
22B0914263 Home Equity Sénior  IPCA 10,50% 2.845.212 1,5% Wimo IV BR n/a n/a 19.344.997 n/a 147%
25B2176484  Corporativo  Unica DI 4,5% 2.772.282 1,5% Bodytech Il MG n/a n/a 52.545.152 41.000.000 216%
21G0856704 Corporativo  Unica  IPCA 9,2% 2.423.875 1,3%  Alphaville SP n/a n/a 32.983.358 n/a 101%
21H0001405 Corporativo  Unica  IPCA 10,9% 2.362.495 1,3% Casa & Video RJ n/a n/a n/a n/a n/a
21D0503168 Urbanes Cidade Univ. RS 100%
Sénior 10,0% 723.982 0,4%
21D0503170 Urbanes Res. Bauhaus RS 100%
Loteamentos IPCA 85% 9.154.937 45.976.328 983%
21D0503169
5100503171 Sub. 11,0% 328.485 0,2% Urbanes Alberto Sch. RS 100%
BRJEISNCMO005  Loteamentos NC PRE 50,0% 1.007.976 0,5% Scopel Jardim Calixto SP 35% 75% n/a 9.206.632 460%
22D0847835  Corporativo  Unica DI 4,5% 799.063 0,4% You Corporativo SP n/a n/a n/a n/a n/a
22)0268287 Unica IPCA 11,7% 720.370 0,4% SP
Corporativo Industrias Fragnani n/a n/a n/a 164.900.000 60%
22)0268409 Unica DI 8,00% 109.547 0,1% SP
21H0001650 Home Equity Sénior  IPCA 11,15% 729.175 0,4% Wimo Il BR n/a n/a 12.713.082 n/a 156%
23F2367721 Loteamentos Sénior IPCA 8,20% 469.033 0,3% Urba BR n/a n/a 45.292.604 2.405.455 116%

IPCA 12,8%  156.238.039  83,0%

"Taxa de média ponderada de aquisicdo 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 imdveis em garantia com 50% desconto, divididos pelo saldo devedor do CRI.
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Carteira do Fundo
Em % do Patrimonio Liquido

14,3%

3,1%

0,1% 2,8%

B CRI Série Unica mFl| CRI Sénior
B CRI Mezanino B CRI Subordinado = Nota Comercial
Caixa Liq.

Concentragao por Tipo de Risco
Em % da carteira de crédito

2,4% 2,3%

B Loteamentos B Corporativo
B Término de Obra Geracdo Distribuida

B Home Equity

A ALIANZA

Relatério Mensal
Referéncia: novembro/2025

Carteira de Crédito por Indexador
Em % da carteira de crédito

20,4%

0,6%

B |IPCA+12,1% MW DI+4,1% m Prefixado (50% a.a.)

Concentragao por Estado
Em % da carteira de crédito

7% 15%
6%
13%
48%
9% ‘

1%

1%

Da plataforma Bing
© Microsoft, OpenStreetMap
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ALZC1l ) Relatério Mensal
ALIANZA CREDITO IMOBILIARIO FlI Referéncia: novembro/2025

Descricao das Operacoes de Crédito

Cidade Nova lll

Barreiras/BA e Cotia/SP

Resumo: Operagao estruturada para antecipacao de recebiveis do

_ - empreendimento “Cidade Nova I, localizado em Barreiras/BA, que se
Codigo IF LFler7Es encontra com as obras concluidas e infraestrutura entregue (Termo de
Data da Emissdo 30/06/2021 Verificagdo 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;
Tipo de 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 20J0546570  empreendimento “Jardim das Angélicas’, localizado em Itupeva - SP, que se
feen 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 cessao da
e Eedor IPCA+ IPCA+ carteira, viabilizou elevar a remuneracao da série subordinada,

proporcionando uma relagao risco-retorno muito satisfatoria.
H ~ (o) (o)
Taxa de Emissao 8’0(_)%) 2_3’754) Garantias: (i) 2x PMTs de Fundo de Reserva; (ii) Cessao Fiduciaria de Estoque;
Tipo de 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 Razdo 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.
Tipo de 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
. P . do Estoque, Fundo de Obras, Fundo de Reserva e Fundo de Despesas.

Tipo de Série Unica

alzcll@alianza.com.br
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Cédigo IF 25C4177439  25G4178865
Data da Emiss&o 18/07/2025  18/07/2025
Vencimento 26/01/2028 26/01/2028
Indexador IPCA DI
Taxa de Emissao 15,00% 4.34%
Tipo de Série Unica Unica

Scopel

Diversas Cidades/SP
Codigo IF 24G2759412 24G2759413
Data da Emiss&o 29/08/2024  29/08/2024
Vencimento 21/08/2034 21/08/2034
Indexador IPCA IPCA
Taxa de Emissao 10,00% 14,00%
Tipo de Série Sénior Mezanino

A ALIANZA

Relatério Mensal
Referéncia: novembro/2025

Meri

[tacimirim/BA

Resumo: Meri Itacimirim € um condominio residencial fechado de frente ao
mar na Praia de Itacimirim, no municipio de Camacari/BA. Projeto foi
desenhado por arquiteto renomado da regiao, que realizou outros projetos
de sucesso na mesma praia, e esta mais de 80% vendido. CRI financiara a
exposicao de caixa durante as obras, com o excesso de carteira contribuindo
para reduzir as tranches futuras.

Garantias: AF de Quotas da SPE, CF de Recebiveis, AF do terreno + estoque,
Fundo de Obras, Reserva e Despesas. .

Resumo: Operacao estruturada para antecipacao de recebiveis dos
empreendimentos “Aruja Hills Premium”, “Reserva Ibirapitanga IlII", “Vilas de
Lorena”, “Terra Luz", todos localizados no Estado de Sdo Paulo. Todos se
encontram bem vendidos e com obras concluidas, exceto pelo Aruja Hills
Premium, cujas obras estdo sendo financiadas pelo CRI.

Garantias: (i) 3x PMTs de Fundo de Reserva; (ii) Cessdo Fiduciaria do Estoque
a ser comercializado, (iii) Cessao 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.

alzcll@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%
Tipo de Série Unica

Relatério Mensal
Referéncia: novembro/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.

Urbanes urbanes
Santa Maria/RS EMPREENDIMENTOS

cédigo IE 21D0503168/  21D0503169/
9 21D0503170  21D0503171

Data da Emissdo  16/04/2021  16/04/2021

Vencimento 20/04/2028 20/04/2028
Indexador IPCA IPCA
Taxa de Emissao 9,00% 11,00%
Tipo de Série Sénior Subordinada

A ALIANZA

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.

alzcll@alianza.com.br
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Relatério Mensal

Referéncia: novembro/2025

Sao Benedito
Cuiaba/MT

Cédigo IF 2211607693 Resumo: O Grupo Sao Benedito € uma holding mato-grossense, formada
q L através da fusdao entre a construtora e incorporadora Sdo Benedito e
Data da Emissao 26/06/2023 empresas de segmentos diversos, como Energia, Restaurantes, Redes de
Vencimento 19/01/2030 Academias e Agronegocios. Possui mais de 40 anos de experiéncia em
Indexador DI construgao e incorporagao e buscou, atraves deste CRI, alongar sua divida
corporativa e destinar recursos a obras de seus empreendimentos.
Taxa de Emissao 2,80% ) e -
- — — Garantias: Aval PF e PJ, Cessdo Fiduciaria de Recebiveis ¢/ cash sweep e AF
Tipo de Série Unica de estoque de 8 empreendimentos entregues.
Roselandia
Cotia/SP
Codigo IF 2432539958 Resumo: CRI antecipou os recebiveis das carteiras dos loteamentos Recanto
. Roselandia e Roseldndia Alvorada, ambos localizados em Cotia-SP. O
Data da Emisséo oV/n/2024 primeiro foi langado em 2018, possui TVO emitido e estda 99% vendido,
Vencimento 25/11/2036 engquanto o segundo foi lancado em 2023, tem 90% das obras concluidas e
Indexador IPCA 57% vendido, com expectativa de emissao de TVO para o 1T25.
Taxa de Emiss3o 12,00% Garantias: Subordinacao de 20%; Alienacao Fiduciaria (AF) de Cotas da SPE;
; S . Cessao Fiduciaria de Recebiveis; Promessa de AF dos lotes em estoque;
Tipo de Série Sénior Fundo de Reserva de no minimo 3x PMTs; e Fundo de Despesas.

alzcll@alianza.com.br
alzcll.alianza.com.br
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Balaroti
Sao0 José dos Pinhais/PR

Coédigo IF 1930133907 Resumo: Fundada em 1975, a Balaroti € a maior rede de material de
. . construgao do Parana. Em 2022 possuia 23 lojas no Estado e 7 em Santa
L C2 Ehteess 06/10/2019 Catarina. O CRI financiou a aquisi¢do, construcdo e reforma de seus imoveis .
Vencimento 24/10/2029 ) L - o i .
Garantias: Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios das vendas via cartao de
Indexador DI crédito, Alienacdo Fiduciaria de imoveis e quotas, Fianca da holding
Taxa de Emissdo 300% patrimonial da familia Balaroti, Aval do sécio e CEO da Balaroti e Fundo de
- — p— Reserva de 1x PMT. .
Tipo de Série Unica

City

Goiania/GO
Resumo: A City Incorporadora possui forte presenca no mercado imobiliario
Codigo IF 24H2012907 de luxo em Goiania, no qual ja langaram VGV superior a R$ 2 bilhdes e
. entregaram 14 empreendimentos. Este CRI é destinado ao financiamento
Data da Emisséo 30/08/2024 inicial das obras dos empreendimentos City Garten, City House e City Way,
Vencimento 15/08/2030 localizados em Goiania-GO, tendo em contrapartida um robusto pacote de
Indexador DI garantias.
Taxa de Emiss3o 425% Garantias: Aval PJ da City Incorporadora, Aval PF dos socios, CF de
,' Dividendos das SPEs, AF de Quotas das SPEs, AF de Imdveis em Goiania/GO
Tipo de Série Unica e Fundo de Reserva de 3x PMTs.
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Alphaville Il

Loteamentos diversos

Resumo: A Alphaville € uma das maiores desenvolvedoras de condominios

Codigo IF 21G0856704 fechados de alto padrdo do Brasil e € 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.

Tipo de Série Unica

Braspark

Garuva/sC

Codigo IF 21H0926710 Resumo: A Braspark é a desenvolvedora e administradora de um novo

. A 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.
Tipo de Série Unica

A ALIANZA

alzcll@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%
Tipo de 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%
Tipo de Série Unica

A ALIANZA

Relatério Mensal
Referéncia: novembro/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.

alzcll@alianza.com.br
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GS Souto |l

Diversas Cidades/MG

Cédigo IF 21K0732283

Resumo: financiamento de 02 Centrais Geradoras Hidrelétricas (CGH) em
Data da Emissao 03/12/2021 Minas Gerais, gue com capacidade de geracao de 30 MWp. Os recebiveis da
comercializagao de energia elétrica destas 2 e de outras 02 CGH (4 no total)

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

dos sécios da GS Souto Engenharia.

You Corp.

S&o Paulo/sSP

Codigo IF 22D0847833 Resumo: CRI corporativo de R$ 130MM da You Inc, que destinou os recursos

Data da Emiss3o 25/04/2022 para adquirir terrenos e iniciar obras de 17 projetos, todos na cidade de Sao
- Paulo e em diferentes estagios de maturacdo. A fonte de pagamento da

Vencimento 27/04/2026 operacdo é o resultado das SPEs, cujas cotas estdo com alienacao fiduciaria

Indexador DI a operacgo.

Taxa de Emisséao 4,00% Garantias: AF de Acdes You Inc, AF de Cotas de 17x SPEs, Fianca PF e Fundo

i S P deD :
Tipo de Série Unica e Despesas

alzcll@alianza.com.br
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Casa & Video

Rio de Janeiro/RJ

Codigo IF 21HO0001405 Resumo: A Casa & Video é uma das maiores redes de lojas de departamentos

Data da Emissao 15/08/2021 do RJ] e E§, coAn"] 209 lojas em ambos Estados em 2021. A partir de 2910, a
companhia foi inteiramente reestruturada pela Polo Capital, que é sua

Vencimento 16/08/2027 controladora, e desde entdo vem entregando bons resultados. Este CRI

Indexador IPCA financiou o desenvolvimento e reforma de suas lojas.

Taxa de Emiss&o 7 60% Garantias: CF de Conta Vinculada, na qual transitam recebiveis de compras

com cartdo de crédito das bandeiras Visa e Mastercard.

Tipo de Série Unica

You | Vista Madalena

e Park Mariana
S&0 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 Higienépolis, em S&o Paulo/SP, e da aquisi¢ao 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

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

alzcll@alianza.com.br
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Wimo ll e IV
Brasil
Cedlige P - 2IHO001650 2280914263 Resumo: A Wimo é uma plataforma B2B e B2C de home equity no Brasil e
Data da Emissao 06/08/2021  25/02/2022 nasceu de uma parceria entre Galapagos Capital e WIZ, na qual a primeira
Vencimento 25/06/2036  26/01/2037 desenvolve a estruturagao financeira, em especial, € a segunda origina e
gerencia a operacao do negocio. Ambos os CRIs anteciparam recebiveis de
Indexador IPCA IPCA contratos de home equity e investimos na série Sénior.
Taxa de Emiss&o 7.0% 8,0% Garantias: AF dos imoveis e Fundo de Reserva de 3x PMT.
Tipo de Série Sénior Sénior

Pereda
Sao Paulo/SP

o Resumo: A Pereda € uma incorporadora que tem sido bem-sucedida
Cadigo IF 2405109591 no desenvolvimento de edificios residenciais menores e muito bem
Data da Emiss3o 18/11/2024 localizados, com amplo acesso a transporte publico. Este CRI financiou
o término das obras do edificio Levon, localizado ao lado do Estadio do

vencimento n/1/2038 Morumbi, em S&o Paulo/SP, do Shopping Butanta e da Av. Francisco

Indexador IPCA Morato. Além do uso residencial, o Levon estd tem uso bastante

Taxa de Emiss3o 10.51% intensivo de locacao short stay, devido aos eventos realizados no
= Estadio.

Tipo de Série Unica

Garantias: Aval PF, Aval PJ, Cessao Fiduciaria de Recebiveis, AF de
Imoveis, AF de Quotas da SPE e Fundo de Reserva de 3x PMT.
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L TH ] Bodytech i

Belo Horizonte/MG

Cadigo IF 25B2176484 Resumo: A Bodytech é uma das principais redes de academia premium do
. Brasil, com forte presenca no Sudeste. Este CRI financiou a aquisicao da

Data da Emiss3do 07/02/2025 R presenca | A quisicac
participagao de coproprietarios de uma academia da Bodytech na Savassi,em
Vencimento 06/03/2038 Belo Horizonte/MG. Além da alienacéo fiduciaria do imdvel, que € um ativo
dnico na regido, a operagao conta com cessdo fiduciaria de recebiveis do

Indexador DI
: Gympass desta unidade e aval corporativo da Bodytech.
Taxa de Emissdo 4.5% ) _
- . pa— Garantias: Aval PJ, Cessao Fiduciaria de Recebiveis, AF de Imdvel e Fundo de
Tipo de Série Unica -

NC Jardim Calixto

Jacarei/SP

Caodigo ISIN BRIEISNCMOO5 Resumo: O projeto Scopel Jardim Calixto, em Jacarei/SP, € um loteamento
ey —— 20/04/2025 aberto de médio padrdo com 222 lotes, totalizando VGV de R$ 33,3 MM. Conta
com urbanizagdo moderna, incluindo ciclovia, lago, areas de lazer e lotes
Vencimento 30/04/2026 mistos ao longo da avenida principal para comércio/servicos. A Nota
. Multiplo fixo de 1,50x, Comercial financiara até R$ 3MM o inicio das obras do projeto, a fim de
Remuneragao pago No vencimento acelerar suas vendas. Operacao conta com R$ 92 MM em lotes em garantia,

Tipo de Série Oz oferecendo um LTV de 65%.

Garantias: Aval PJ, Aval PF, AF de quotas da SPE e AF do estoque.
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ABMais
Jardim Arizona

Franca/SP
Cadigo IF 25C3470318 Resumo: A ABMais € uma loteadora de porte médio, fundada pela familia do
. Grupo Ortobom. Em sua historia ja langou mais de 7 mil lotes e entregou cerca
Data da Emisséo 17/03/2025 de 5,5 mil. Em 2025 estava 1 loteamento em fase de langamento e outros 2 em
Vencimento 17/03/2037 fase de obras, sendo um deles o ABMais Jardim Arizona, financiado por este

CRI. O projeto € um bairro aberto dentro do perimetro urbano da cidade, com

Indexador IPCA . :
= lotes de 200m2 voltados a classe C. Em ago/25 estava cerca de 90% vendido,

Taxa de Emissao 11,0% com expectativa de emissdo do TVO em nov/25.

Tipo de Série Unica Garantias: Aval PF, Cessao Fiduciaria de Recebiveis, Fundo de Obra, Fundo

de Reserva e Fundo de Despesas.

Terras Alpha Betim

Betim/MG
Cédigo IF 25K3236656 Resumo: A Alphaville € uma das principais loteadoras do Brasil. Este CRI
Data da Emisséo 17/1/2025 financiou o final das obras do projeto “Terras Alpha Betim”, localizado em
) . 5 .
e L 18/05/2033 dBetllm/MQ Condominio fechado de lotes de 360m? conta com clube e area
e lazer.

Indexador IPCA )

— . Garantias: Aval PJ, AF de Quotas da SPE, Cessao Fiduciaria de Direitos
Taxa de Emissao 11,5% Creditdrios, Fundo de Obra, Fundo de Reserva e Fundo de Despesas.
Tipo de Série Unica
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7 POLITICA DE INVESTIMENTOS E CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE

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

Alocagdo 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 imobilidrios RCEUEISEIHlle]oJIIEIg[eIN

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 instituigdo financeira que tenha classificagao 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 protecdo patrimonial, cuja exposi¢do seja sempre, no

maximo o valor do PL da classe.

Ativos extraordinarios:

e Em caso de execugdo ou excussdo de garantias ou renegociagdo de dividas relativas aos CRI, o fundo
podera deter imoveis, gravados com Onus reais ou ndo, e direitos reais em geral sobre imoveis,
participagdes societarias em sociedades imobilidrias ou em outros ativos financeiros, titulos e valores
mobiliarios que nao os CRI.

CRIs com lastro em créditos imobiliarios pulverizados:

e Se ndo houver coobrigagado:
o Concentragdo maxima de 20% por devedor.
o Loan to Value, “LTV”, maximo de 80%
o Empreendimento com Termo de Verificagao de Obra, “TVO” ou Habite-se emitidos.
o Alienagdo fiduciaria de imoveis.
e Se houver coobrigagdo:
o LTV maximo de 80%.
Alienagao fiduciaria, “AF”, de iméveis 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.

Principais Critérios de CRIs com lastro em divida corporativa:
Elegibilidade para CRI

O O O O

e Se houver Cessao Fiducidria, “CF”, de créditos imobilidrios 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%.
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 Gltimos trés anos.
o Demonstragdes 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%.

o

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
Definigdes de LTV e do recebiveis sdo avaliadas a valor presente, lotes ou unidades em estoque sdo avaliados pelo prego médio
valor dos ativos em vendidos dos ultimos trés meses, com aplicagdo de desconto de 50%, e para iméveis em geral é aplicado o
garantia desconto de 50% para o valor do ultimo laudo de avaliagdo. Em operagdes True Sale, o LTV considera apenas
o valor do imdvel financiado, sendo este definido pelo valor do contrato de compra e venda, preco médio das
vendas dos ultimos trés meses ou ultimo laudo de avaliagao, o maior destes, sem aplicagdo de desconto.
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Maximo de 15% do PL por emissdo de Ativo Imobiliario.

Maximo de 25% do PL em recebiveis, direitos creditorios, 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
Limites de concentragdo 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 populagéo de superior
a 1.000.000 habitantes.

7 DOCUMENTOS E OUTROS FUNDOS DA GESTORA

A Administradora e a Gestora do Fundo recomendam a leitura cuidadosa do Regulamento do ALZC (link na pdagina anterior) pelo
investidor ao aplicar seus recursos. Documentos como Fatos Relevantes, Comunicados ao Mercado, Relatdrios, Convocacdes e Atas
estdo disponiveis no site do Fundo, da Administradora, bem como da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo e, da CVM, por meio do sistema
Fundos.Net.

> Site da Gestora

> Site de Relacdes com Investidores do ALZC11
> Site da Administradora

> Pagina do ALZC11 no sistema Fundos.Net

Caro(a) investidor(a), nés o(a) convidamos a conhecer também o fundo Alianza Trust Renda Imobiliaria Fll (ALZR11), fundo
hibrido de tijolo da Alianza e negociado na B3, que ja conta mais de 170 mil investidores. Para saber mais, acesse a pagina de
Relagdes com Investidores e nossas redes sociais através dos links abaixo:

@00

ALZR1N
A LiANzZA TRUST RENDA IMOBILIARIA i

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

. . ’ ) ) o N Autorregulagao Autorregulacao
uso exclusivo dos cotistas do fundo, ndo podendo ser copiado, reproduzido ou distribuido, total ou ¥ A ANBIMA ANBIMA

parcialmente, sem a expressa concordancia da Alianza. Leia o regulamento antes de investir. Fundos de e
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.

Administracdo Fiduciaria

alzcll@alianza.com.br

z ALIANZA alzcTl.alianza.com.br

551130731516


https://alianza.com.br/
https://alzc11.alianza.com.br/
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria/fundos/2064805/alianza-cr%C3%A9dito-fii
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria/fundos/2064805/alianza-cr%C3%A9dito-fii
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM?cnpjFundo=40011324000140
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria/fundos/2064805/alianza-cr%C3%A9dito-fii
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria/fundos/2064805/alianza-cr%C3%A9dito-fii
https://instagram.com/alianzainvestimentos/
https://www.youtube.com/channel/UCkUSLuGjZT8k_CL-YmVPWXA
https://www.linkedin.com/company/alianza-desenvolvimento-imobili-rio
https://alzr11.alianza.com.br/
https://alzr11.alianza.com.br/

