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Cotista ¢ Administradora do

ZION Capital Fundo de Investimento Imobiliario
Sao Paulo — SP

RELATORIO DOS AUDITORES INDEPENDENTES SOBRE AS
DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras do ZION Capital Fundo de Investimento
Imobiliario (“FUNDQO”), as quais compreendem o balango patrimonial em 31 de
dezembro de 2023, e as respectivas demonstragdes do resultado, das mutacdes do
patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo naquela data, assim
como o resumo das principais praticas contabeis e demais notas explicativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do
ZION Capital Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2023 e o
desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo naquela
data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliério.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas
na secdo a seguir, intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstracdes contabeis”. Somos independentes em relacdo ao Fundo, de acordo com
os principios éticos relevantes previstos no Codigo de Etica Profissional do Contador e
nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e
cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida ¢ suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opinido.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional,
foram os mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos
foram tratados no contexto de nossa auditoria das demonstra¢des financeiras como um
todo e na formagdo de nossa opinido sobre essas demonstragdes financeiras e, portanto,
nao expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.
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Investimento em acdes de companhias fechadas

O Fundo tem a sua carteira de ativos composta preponderantemente por investimento
em acdes de companhias fechadas, avaliadas a valor justo com base em laudo de
avaliagdo.

Em funcdo desses ativos serem o principal elemento que influenciam na valorizagao das
cotas do Patrim6nio Liquido e no resultado do Fundo, consideramos esse assunto

significativo para a nossa auditoria.

Como nossa Auditoria conduziu o assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros aspectos julgados necessarios
as circunstanciais:

Obter o entendimento acerca das premissas, critérios de avaliagdo e calculos do laudo de
avaliacdo ao valor justo das companhias investidas.

Verificamos as Demonstra¢des Financeiras das companhias investidas.

Verificamos o percentual de participagdo do Fundo no capital das companhias
investidas.

Adicionalmente, avaliamos a adequa¢do das divulgagdes sobre o assunto evidenciadas
nas notas explicativas as Demonstragdes Financeiras.
Outros assuntos

Auditoria do periodo anterior

As demonstragdes financeiras correspondentes ao exercicio findo em 31 de dezembro
de 2022, apresentadas para fins de comparacdo por forca das normas emanadas da
Comissao de Valores Mobilidrios, foram anteriormente por nds auditadas de acordo
com as normas de auditoria vigentes por ocasido da emissdo do relatério em 29 de
marco de 2023, que ndo conteve nenhuma modificacao.

Responsabilidades da administracio e da governanca pelas demonstracoes
financeiras

A administragdo ¢ responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstracdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio, e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstragdes financeiras
livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.
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Na elaboracdo das demonstragdes financeiras, a administragdo ¢ responsavel pela
avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel,
os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil
na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a ndo ser que a administracdo pretenda
liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista
para evitar o encerramento das operagdes.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela
supervisao do processo de elaboragdo das demonstragdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras,
tomadas em conjunto, estdo livres de distor¢do relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca
razoavel ¢ um alto nivel de seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria
realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre
detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distorgdes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou
em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisoes
economicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes financeiras.

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

a) Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstragdes
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro; planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos; € obtemos
evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O
risco de ndo detec¢do de distor¢do relevante resultante de fraude ¢ maior do que
o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles
internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou representacdes falsas intencionais.

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

¢) Avaliamos a adequagdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela administragao.
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d) Concluimos sobre a adequagdo do uso, pela administra¢do, da base contébil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se
existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou condi¢des que possam
levantar duvida significativa em relacdo a capacidade de continuidade
operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar ateng@o em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgagdes
nas demonstragdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio. Todavia, eventos ou
condi¢cdes futuras podem levar a companhia a ndo mais se manter em
continuidade operacional.

e) Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteido das demonstragdes
financeiras, inclusive as divulgagdes e se as demonstragdes financeiras
representam as correspondentes transagdes e os eventos de maneira compativel
com o objetivo de apresentacao adequada.

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

Rio de Janeiro, 26 de marco de 2024.

AUDIPEC — AUDITORIA E PERICIA CONTABIL S/S.
CRC RJ-N° 0202
/ /

{ A
/ N/ .

Ernesto Patricio Giraldez
- Contador CRC-RJ N° 053.076/0-2 -



ZION CAPITAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ (MF): 35.820.768/0001-96

Administrado por: Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.

CNPJ (MF): 67.030.395/0001-46

BALANCO PATRIMONIAL

Valores em Milhares de Reais

Periodo findo em:

ATIVO 31/12/23 %PL 31/12/22 %PL
CIRCULANTE 94.518 100,32 57.377 100,10
Disponibilidades 3 - 377 0,66
Conta corrente junto administradora 3 - 377 0,66
Ativos financeiros de natureza imobiliaria 94.502 100,31 56.996 99,43
Agdes de companhia fechada 94.502 100,31 56.996 99,43
Outros valores a receber 13 0,01 4 0,01
Despesas antecipadas 13 0,01 4 0,01
TOTAL DO ATIVO 94.518 100,32 57.377 100,10
PASSIVO
CIRCULANTE 297 0,32 54 0,10
Encargos a Pagar 297 0,32 54 0,10
Taxa de administragdo 292 0,31 49 0,09
Taxa de performance 5 0,01 5 0,01
TOTAL DO PASSIVO 297 0,32 54 0,10
PATRIMONIO LiQUIDO 94.221 100,00 57.323 100,00
TOTAL DO PASSIVO e PATRIMONIO LiQUIDO 94.518 100,32 57.377 100,10

TRUSTEE D.T.V.M. LTDA.
Administradora

REINALDO DANTAS
Contador CT-CRC-1SP 110330/0-6

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.



ZION CAPITAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ (MF): 35.820.768/0001-96

Administrado por: Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ (MF): 67.030.395/0001-46

DEMONSTRACAO DO RESULTADO

Valores em Milhares de Reais

Periodo findo em: 31/12/23 31/12/22
COMPOSICAO DO RESULTADO DO PERIODO
Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria
Receita de dividendos - 525
Ajuste ao valor justo 37.506 1.139
Resultado Liquido de Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria 37.506 1.664
Resultado Liquido de Atividades Imobiliarias 37.506 1.664
Outros Ativos Financeiros - 60
Receita de juros - 316
Desvalorizacdo de renda variavel - (256)
Outras receitas/Despesas (608) (1.421)
Despesas com taxa de administradora (564) (1.343)
Despesas com auditoria e custodia (20) (55)
Demais despesas de servigos do sistema financeiro (14) (13)
Taxa de fiscalizagdo da CVM (10) (10)
RESULTADO DE DETENTORES DE COTAS CLASSIF. PL 36.898 303
TRUSTEE D.T.V.M. LTDA. REINALDO DANTAS
Administradora Contador CT-CRC-1SP 110330/0-6

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.



ZION CAPITAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ (MF): 35.820.768/0001-96
Administrado por: Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ (MF): 67.030.395/0001-46

DEMONSTRACAO DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LIQUIDO DO PERIODO

Valores em Milhares de Reais

Reserva de lucros

Cotas (Prejuizos
integralizadas acumulados) Total
Saldos em 31 de dezembro de 2021 20.775 4.356 25.131
Integralizagdo de cotas no periodo 32.052 - 32.052
Distribuigdo de resultado no periodo - (163) (163)
Lucro do exercicio - 303 303
Saldos em 31 de dezembro de 2022 52.827 4.496 57.323
Lucro do exercicio - 36.898 36.898
Saldos em 31 de dezembro de 2023 52.827 41.394 94.221

TRUSTEE D.T.V.M. LTDA.

Administradora

REINALDO DANTAS
Contador CT-CRC-1SP 110330/0-6

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contéabeis.



ZION CAPITAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ (MF): 35.820.768/0001-96
Administrado por: Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
CNPJ (MF): 67.030.395/0001-46

DEMONSTRACAO DO FLUXO DE CAIXA (Método Indireto)
Valores em Milhares de Reais

Periodo findo em: 31/12/23 31/12/22

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais

Lucro Liquido do Periodo 36.898 303
Ajustes ao lucro do periodo (37.506) (883)

Ajuste a Valor Justo das Propriedades de Investimento (37.506) (1.139)

Desvalorizagdo de renda variavel - 256
Total (608) (580)
Variagdes em Ativos e Passivos 234 23

Redugdo (Aumento) em Despesas Antecipadas ) 3)

Aumento (Reducdo) em Valores a Pagar a8 Administradora 243 26
Caixa Liquido das Atividades Operacionais (374) (557)
Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento

Aquisicio de Agdes de companias fechadas - (30.971)
Caixa Liquido das Atividades de Investimento - (30.971)
Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento

Recebimento Liquido pela Emissdo de Cotas - 32.052

Distribui¢do de Rendimentos para os Cotistas - (163)
Caixa Liquido das Atividades de Financiamento - 31.889
Variag¢iio Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa (374) 361
Caixa e Equivalentes de Caixa no Inicio do Periodo 377 16
Caixa e Equivalentes de Caixa no Final do Periodo 3 377

TRUSTEE D.T.V.M. LTDA. REINALDO DANTAS
Administradora Contador CT-CRC-1SP 110330/0-6

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.
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ZION CAPITAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n°: 35.820.768/0001-96

(Administrado pela Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda - CNPJ: 67.030.395/0001-46)
Notas Explicativas da Administracdo as Demonstracées Financeiras dos

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando apresentado em outra forma)

1. Contexto operacional

O Zion Capital Fundo De Investimento Imobiliario - Fll, constituido em 16 de janeiro
de 2020 sob a forma de condominio fechado o Fundo iniciou suas atividades em 08 de
maio de 2020, com prazo de duracao indeterminado, regido pelo presente
regulamento, pela Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei
8.668”), pela Instrucao da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n.° 472, de 31 de
outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucao CVM 472”), e pelas demais disposicoes
legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

O Fundo tem por objeto a realizacdao de investimentos imobiliarios de longo prazo,
preponderantemente por meio da aquisicaio de Cotas de outros Fundos de
Investimentos Imobiliarios e Acdes ou cotas de sociedade cujo Unico proposito se
enquadre entre as atividades permitidas aos Fundos de Investimento imobiliarios,
debéntures, bbénus de subscricao, seus cupons, direitos, recibos de subscricao e
certificados de desdobramentos, certificados de deposito de valores mobiliarios,
cédulas de debéntures, cotas de fundis de investimento, notas promissorias, e
quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na
CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento
imobiliario.

As Cotas de emissao do Fundo sao destinadas a pessoas naturais e juridicas, residentes
e domiciliados no Brasil ou no exterior, bem como fundos de investimento que tenham
por objetivo investimento de longo prazo, sendo garantido aos Investidores o
tratamento igualitario e equitativo.

Nao ha restricoes quanto ao limite de propriedade de cotas do Fundo por um Unico
cotista.

As aplicacoOes realizadas no Fundo nao contam com garantia do Administrador ou de
qualquer instituicao pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador, ou com
qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

2. Base para preparacao e elabora¢cao das demonstracdes financeiras

As demonstracdes financeiras foram elaboradas e estao sendo apresentadas de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis a fundo de investimento
imobiliario, requeridas para os exercicios iniciados em/ou apods 1° de janeiro de 2012
prevista na Instrucao CVM n° 516/11. Em conformidade com essa instrucao é vedada
a apresentacao de periodos comparativos no primeiro exercicio de sua adocao.
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ZION CAPITAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n°: 35.820.768/0001-96

(Administrado pela Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda - CNPJ: 67.030.395/0001-46)
Notas Explicativas da Administracdo as Demonstracées Financeiras dos

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando apresentado em outra forma)

As praticas contabeis da Instrucao CVM n° 516/11 levam em consideracao a norma da
Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), especificamente aplicaveis a fundo de
investimento imobiliario, a Instrucao CVM n° 472/08, conforme alterada.

As demonstracoes foram elaboradas para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023
e 2022.

3. Principais praticas contabeis
3.1. Disponibilidades

Incluem caixa e saldos positivos em conta movimento com liquidez imediata e com
risco insignificante de mudanca de seu valor de mercado.

3.2. Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Acdes de companhia fechadas

As acoes de companhias fechadas sao contabilizadas pelo respectivo valor justo de
aquisicao, ajustado pelo método de equivaléncia patrimonial, considerando-se o
patrimonio liquido das companhias investidas a data de encerramento do exercicio
social. Quando necessario, o patrimonio liquido contabil das companhias investidas é
ajustado para refletir o valor justo das propriedades de investimento detidas por cada
entidade considerando como tal o valor de aquisicao da participacao do Fundo.

3.3. Outros ativos e passivos (circulantes e néo circulantes)

Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que seus
beneficios economicos futuros serao gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor
puder ser mensurado com seguranca. Um passivo é reconhecido no balanco
patrimonial quando o Fundo possui uma obrigacao legal ou constituida como resultado
de um evento passado, sendo provavel que um recurso economico seja requerido para
liquida-lo. Sao acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das
variacdes monetarias ou cambiais incorridas. As provisoes sao registradas tendo como
base as melhores estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos sdo classificados como circulante quando é provavel que sua

realizacao ou liquidacao ocorrera nos proximos 12 meses, caso contrario, sao
demonstrados como nao circulante.
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ZION CAPITAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n°: 35.820.768/0001-96

(Administrado pela Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda - CNPJ: 67.030.395/0001-46)
Notas Explicativas da Administracdo as Demonstracées Financeiras dos

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando apresentado em outra forma)

3.4. Apuracao do resultado

O resultado das operacoes (receitas, custo e despesas) é apurado em conformidade
com o regime contabil de competéncia dos exercicios.

3.5. Estimativas contabeis

As demonstracoes contabeis incluem estimativas e premissas, como a mensuracao de
provisoes para perdas com recebiveis, estimativas de valor justo de determinados
instrumentos financeiros propriedade para investimento, provisoes para passivos
contingentes, estimativas da vida Util de determinados ativos nao financeiros e outras
similares. Os resultados efetivos poderao ser significativamente diferentes destas
estimativas e premissas, em funcao do tratamento probabilistico inerente ao processo
de estimativa.

3.6. Moeda funcional e de apresentacado das demonstracées contabeis

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacao e apresentacao
das demonstracoes contabeis.

3.7. Resultado por cota

O resultado por cota é calculado considerando-se o nimero de cotas em circulacao na
data de encerramento do exercicio.

4. Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria

a) Composicao

31/12/2023 31/12/2022

Ac¢oes de companhia fechada Qtd. Custo Mercado Qtd. Custo Mercado
Cortel Holding S.A. (i) 388.111 20.117 24.882 388.111 20.117 26.026
SPE Consorcio Cortel SP S.A. (ii)

(ON — agGes ordinarias) 3.220.538  3.221 37.397 3.220.538 3.221 16.636
SPE Consorcio Cortel SP S.A. (iii)

(PN — agbes preferenciais) 2.775.000 27.750 32.223 2.775.000 27.750 14.334
Total 6.383.649 51.088 94.502 6.383.649 51.088 56.996

(i) As acdes do Fundo correspondem a 3,23% das acées emitidas pela companhia investida.
(ii)) As acdes do Fundo correspondem a 7,96% das acOes emitidas pela companhia investida.
(iii) As acdes do Fundo correspondem a 6,86% das acées emitidas pela companhia investida.
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ZION CAPITAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n°: 35.820.768/0001-96

(Administrado pela Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda - CNPJ: 67.030.395/0001-46)
Notas Explicativas da Administracdo as Demonstracées Financeiras dos

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando apresentado em outra forma)

CORTEL HOLDING S.A.

O Grupo Cortel é uma holding de cemitérios e crematorios, que comercializa através
de suas subsidiarias: cessoes de direito de uso de jazigos temporarias e perpétuas,
cremacoes, servicos funerarios, planos funerarios e cremacoes de animais. A Cortel
possui participacdes em um total de 16 cemitérios, 8 crematorios, 2 crematorios de
animais (cremapet), diversas agéncias funerarias e duas administradoras de planos
funerarios, localizados em diferentes regioes do pais, tais como:

- Estado do Rio Grande do Sul: um total de 6 (seis) cemitérios e 4 crematorios no
estado sendo: (i) Crematorio e Cemitério Ecuménico Cristo Rei com uma area de
58.100 m2, localizado em Sao Leopoldo/RS; (ii) Crematorio e Cemitério Memorial da
Colina, com uma area de 72.400 m2, localizado em Cachoeirinha/RS; (iii) Crematorio
e Cemitério Metropolitano Sao José como uma area de 5.500 m2, localizado em Porto
Alegre/RS; (iv) Crematorio e Cemitério Saint Hilaire, com uma area de 145.000 m2,
localizado em Viamao/RS e (v) Cemitério Parque Sao Vicente com uma area de 44.100
m2, localizado em Canoas/RS e (vi) Cemitério Ecuménico Sao Francisco de Paula,
localizado em Pelotas/RS, com uma area de 20.000 m2.

- Estado do Amazonas: Cemitério Parque de Manaus com uma area de 102.000 m?2
operador pela empresa de Implantacdao e Administracdo de Cemitérios da Amazonia
Ltda. (CEDAM).

- Estado do Rio de Janeiro: Participacao de 12% na empresa CEDERJ Implantacao e
Administracao de Cemitérios do Rio de Janeiro SPE Ltda., a Cortel atua na gestao do
empreendimento Crematorio e Cemitério da Peniténcia, com uma estrutura vertical,
horizontal e area de parque, possui uma completa operacao cemiterial e de
crematorio, com uma area de 52.100 m? localizada na regiao central da cidade do Rio
de Janeiro.

- No Estado de Sao Paulo: Participacao de 22,4% na empresa WMRP S.A. que possui o
controle da concessao do Memorial Parque dos Girassois localizado em Ribeirao
Preto/SP. O empreendimento foi desenvolvido na modalidade de cemitério parque,
possuindo uma area propria de 242.049 m2. A Cortel também possui contrato de gestao
da totalidade do empreendimento.

-No Estado de Goias: Participacao de 37,8% no grupo CPG Empreendimentos S.A.
(“CPG”), , controlador do cemitério Complexo Vale do Cerrado, Crematorio, Funeraria
Vale do Cerrado Ltda. e da Vale do Cerrado Administracao de Planos. O
empreendimento é o Unico cemitério do estado de Goias concebido sob os moldes da
resolucdo CONAMA (Conselho Nacional do Meio Ambiente), o6rgao regulador da
implantacao de cemitérios no pais. O cemitério possui uma area total de 286.671m?2,

sendo 60.00 m2 de reserva ambiental.
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- No Estado de Minas Gerais: a Cortel adquiriu 4.887 jazigos na empresa VHR
Empreendimentos S.A. (Empreendimento Terra Santa Cemitério Parque), localizado
na cidade de Sabara, interior do Estado de Minas Gerais. O Terra Santa possui uma
area integralmente paga com 284.178 m2, com capacidade de construcao de mais de
57.000 jazigos duplos, além dos ja construidos no empreendimento.

O Grupo Cortel mandatou a XP Investimentos para o processo de abertura de seu
capital na B3, via oferta publica de acdes primarias e secundarias (Inicial Public
Offering - IPO). Porém, devido a conjuntura econémica em 2021, o Grupo decidiu,
estrategicamente, por nao realizar o referido IPO, tendo sido esta decisao embasada
por motivos intrinsicamente relacionados a questao mercadoldgica.

No més de dezembro de 2021, o grupo Cortel firmou a aquisicao do controle acionario,
adquirindo 75% da Metropax, empresa de planos funerarios localizada em Belo
Horizonte (MG) que comercializa planos funerarios.

Avaliacao:

O Laudo de Avaliacao foi elaborado pela UHY Bendoraytes& Cia, foi realizado
utilizando-se fatos historicos, econémicos e de mercado vigentes. Os valores
apresentados sao resultantes da analise de dados histéricos (financeiros e gerenciais),
utilizou-se as seguintes premissas:

Estimativas de resultados e fluxo de caixa descontados no horizonte da avaliacao;
Horizonte de analise: 10 anos;

Metodologia de valor residual: perpetuidade;

Crescimento Real na Perpetuidade: zero;

Metodologia de Taxa de Desconto: Ke em termos nominais.

Taxa de Desconto: Taxa livre de risco 2,76%, Risco soberano: 2,99%.

Taxa de Desconto (nominal em Reais): 12,11%
Taxa livre de risco 3,60%,
Risco soberano: 2,66%,
Beta desalavancado: 0,57,
Prémio de Risco de Mercado: 6,80%,
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SPE CONSORCIO CORTEL SP S.A.

A SPE Consorcio Cortel SP S.A. (“Companhia”) € uma sociedade por acdes. A Companhia,
concessionaria de servico publico, tem por objeto a prestacao de servicos cemiterais
envolvendo a gestao, operacao, manutencao, exploracao, revitalizacao e expansao de 5
(cinco) cemitérios: Araca, Dom Bosco, Santo Amaro, Sao Paulo e Vila Nova cachoeirinha, além
da implantacdo e exploracao de crematorio(s) e, por fim, a prestacao de servicos funerarios
no municipio de Sao Paulo, tudo conforme o Edital da Concorrencia no EC/001/2022/SGM-
SEDP. O prazo de duracio da Companhia é determinado de 25 (vinte e cinco) anos.

Vencedora da licitacao de Concorrencia no EC/001/2022/SGM- SEDP, pela maior oferta no
valor de RS 200.240.999,99 (duzentos milhdes, duzentos e quarenta mil, novecentos e
noventa e nove reais e noventa e nove centavos).

No dia 01 de agosto de 2022, a “SPE Consorcio Cortel SP S.A.” realizou uma Assembleia
Geral de Constituicdo para realizar a criacdo da sociedade por acfes que ficou definida
como “SPE CONSORCIO CORTEL SP S.A.”. Adicionalmente, a empresa realizou a aprovacéo
de um capital social no valor de RS 1.000,00 (mil reais) na forma de acdes ordinarias,
nominativas e sem valor nominal e também definiu um prazo de 25 anos para a SPE.

No dia 29 de agosto de 2022, a SPE Cortel realizou um aumento do capital social e a
mudanca no artigo 50 do estatuto social. Esse texto do artigo 50 possui um descritivo sobre
o capital social da companhia “CONSORCIO CORTEL SP S.A.”. Nessa mudanca de capital
social, a companhia possuia um saldo de R$1.000 (mil reais) e apos a atualizacao do saldo
de capital social da companhia, o valor foi modificado para RS 21.470.250,00 (Vinte e um
milhdes, quatrocentos e setenta mil e duzentos e cinquenta reais).

No dia 06 de outubro de 2022, a SPE Cortel realizou a emissao de 18.000.000 (dezoito
milhoes) de acPes preferenciais que totalizaram o valor de RS 180.000.000,00 (Cento e
oitenta milhdes de reais). O valor dessas acoes preferenciais emitidas sera destinado para
a formac@do da reserva de capital da companhia. Adicionalmente, as acoes preferenciais
emitidas nao possuem direito a voto, mas possuem a prioridade no recebimento de
dividendos anuais e fixos no valor de RS 2,00 (dois reais) por acao.

No dia 06 de dezembro de 2022, a SPE Cortel realizou a emissao 500.000 (quinhentas mil)
acpes preferenciais que totalizaram o valor de RS 5.000.000,00 (Cinco milhdes de reais).
Adicionalmente, o valor total da emissao dessas acges preferenciais foi destinado para a
formacao da conta de reserva de capital da companhia.

No dia 28 de fevereiro de 2023, a SPE Cortel realizou a emissao 500.000 (quinhentas mil)
acges preferenciais que totalizaram o valor de RS 5.000.000,00 (Cinco milhoes de reais).
O Fundo nao acompanhou este aumento de capital. Adicionalmente, o valor total da
emissao dessas acoes preferenciais foi destinado para a formacao da conta de reserva de
capital da companhia.
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Avaliacao:

O Laudo de Avaliacao foi elaborado pela UHY Bendoraytes& Cia, foi realizado
utilizando-se fatos historicos, economicos e de mercado vigentes. Os valores
apresentados sao resultantes da analise de dados historicos (financeiros e gerenciais),
utilizou-se as seguintes premissas:

Estimativas de resultados e fluxo de caixa descontados no horizonte da avaliacao;
Horizonte de analise: 24 anos;
Metodologia de valor residual: perpetuidade;
Crescimento Real na Perpetuidade: zero;
Metodologia de Taxa de Desconto: Ke em termos nominais.
Taxa de Desconto (nominal em Reais): 11,46%
Taxa livre de risco 3,60%,
Risco soberano: 2,67%,
Beta desalavancado: 0,46,
Prémio de Risco de Mercado: 6,80%,

b) Movimentacao

31/12/2023 31/12/2022
Saldo inicial 56.996 25.143
(+) Valor de aquisicao - 30.971
(+/-) Ajuste a valor justo no periodo 37.506 1.139
(+/-) Desvalorizagdo de renda variavel - (256)
Total 94.502 56.996

5. Das Cotas, da emissao, negociacao e resgate

Cotas

As Cotas do Fundo correspondem a fracoes ideais de seu Patriménio Liquido, sendo
nominativas e escriturais. A cada emissao, serdo distribuidas Cotas que atribuirao a
seus respectivos titulares os mesmos direitos.

Apoés a 12 emissao, a aquisicao de novas Cotas sera efetuada mediante a cobranca da
Taxa de Ingresso estabelecida no Regulamento.
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A 12 Emissao sera realizada por meio de oferta publica de colocacao, nos termos da
Instrucao CVM n.° 476, necessitando de registro perante a CVM e perante a Associacao
Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”), nos termos
do artigo 19 do Cddigo ANBIMA de Regulacdao e Melhores Praticas para as Ofertas
Publicas de Distribuicao e Aquisicao de Valores Mobiliarios (“Oferta Publica”).

Novas Emissdes: - Para as emissoes de Cotas subsequentes, sera considerada como
data de emissao, a data de aprovacao da Assembleia Geral de Cotistas, devendo ser
formalizados novos Compromissos de Investimento e/ou Boletins de Subscricao,
conforme o caso.

A data-base, que definira quais cotistas serao elegiveis ao exercicio do direito de
preferéncia, sera definida na Assembleia ou Ato do Administrador que aprovar a
emissao.

0 prazo minimo para exercicio do direito de preferéncia sera 10 (dez) dias.
Para o exercicio do direito de preferéncia, bem como para sua cessdo, se houver,
serao observados os prazos e procedimentos operacionais da B3.

Negociacdo. As Cotas, ap0s a integralizadas serao negociadas no mercado secundario,
exclusivamente em mercado de bolsa administrado pela B3, observados os prazos e
procedimentos operacionais da B3.

Em 31 de dezembro de 2023 os cotistas do Fundo nao emitiram novas cotas (em 2022,
foram emitidas 26.710,000 cotas no montante de RS 32.052).

Resgate de cotas

Nao havera resgate de Cotas.

Amortizacao

As Cotas poderao ser amortizadas, mediante (i) comunicacao do Administrador aos
Cotistas apds recomendacao nesse sentido pelo Gestor; ou (ii) deliberacdo em
Assembleia Geral de Cotistas, em qualquer caso proporcionalmente ao montante que
o valor de cada cota representa relativamente ao Patrimonio Liquido, sempre que
houver desinvestimentos ou qualquer pagamento relativo aos ativos integrantes do

patrimonio do Fundo.

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022 nao houve amortizacao de cotas.
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6. Remuneracao dos prestadores de servicos
Taxa de administracao

Pelos servicos de administracao, custodia e escrituracao, sera devida pelo Fundo uma
remuneracao correspondente a 0,995% (novecentos e noventa e cinco centésimos por
cento) ao ano, sendo observado o valor minimo mensal de R$22.500,00 (vinte e dois
mil e quinhentos reais) ao Administrador, a ser reajustado pelo IGP-M a cada intervalo
de 12 (doze) meses, calculada sobre o patriménio liqguido do Fundo, a qual sera
apropriada por Dia Util como despesa do Fundo, com base em um ano de 252 (duzentos
e cinquenta e dois) dias Uteis, e pagas mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util de cada
més subsequente ao vencido, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacao
de Cotas. 11.1.1 A taxa maxima de custodia, recebida pelos servicos indicados acima,
a ser paga pelo Fundo ao Custodiante é de 0,005% ao ano, sobre o valor do patrimonio
liquido do Fundo. Sendo que, em nenhuma hipétese podera ser inferior a R$2.500,00
(dois mil e quinhentos reais) ao més, sendo que este valor sera atualizado pelo indice
Geral de Produtos ao Mercado-IPGM, a cada 12 (doze) meses.

Em 31 de dezembro de 2023 foi provisionado a titulo de taxa de administracao o
montante de RS 564 (RS 1.343 em 2022).

Taxa de performance

Pelo servico de gestdo, adicionalmente, sera devida pelo Fundo uma 31 remuneracao
correspondente a 20% (vinte por cento) do que exceder a variacao de 100% do CDI, a
qual sera apropriada mensalmente e paga semestralmente, até o 5° (quinto) Dia Util
do 1° més do semestre subsequente, diretamente para o Gestor, a partir do més em
que ocorrer a primeira integralizacao de Cotas, independentemente da Taxa de
Administracdo. A apropriacao da Taxa de Performance sera realizada no Gltimo Dia
Util de cada més conforme férmula abaixo:

TPn =20% x [Rn - (CIn-1 - CAn-1 )xFRn]

TPn = Taxa de Performance do més n a apropriar.

Rn = Resultado contabil apurado no Fundo no més n.

CIn-1 = Capital integralizado até o Ultimo Dia Util do més anterior ao més n.

CAn-1 = Capital amortizado até o Gltimo Dia Util do més anterior ao més n.

FRn = Fator de Rendimento do més n equivalente a variagao de 100% do CDI calculado
entre o ultimo Dia Util do més anterior ao més n e o Gltimo Dia Util do més n.

Caso a Taxa de Performance apurada seja negativa, esta devera ser apropriada de
maneira a compensar taxas de performance positivas
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Em 31 de dezembro de 2023 e 2022 nao houve provisao a titulo de taxa de
performance.

Taxa de Ingresso.

Significa a taxa devida pelos Cotistas do Fundo quando da subscricao e integralizacao
das Cotas, indicada no Boletim de Subscricao, equivalente a um percentual fixo sobre
o montante integralizado pelo Cotista que exercer o direito de preferéncia e pelos
demais que adquirirem Cotas no Mercado. A taxa de ingresso sera definida em Ato do
Administrador ou em Assembleia Geral de Cotistas a cada emissao de cotas e sera
equivalente aos custos da oferta publica de Cotas.

7. Riscos Relacionados ao Fundo:

Fatores de Risco. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados
pelo Fundo, os Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estarao sujeitos os
investimentos e aplicacdes do Fundo, conforme descritos abaixo, nao havendo,
garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado
conforme expectativa dos Cotistas.

Riscos relacionados a liquidez. Os ativos componentes da carteira do Fundo poderao
ter liquidez significativamente baixa em comparacao a outras modalidades de
investimento. Uma vez que o Fundo é um condominio fechado e nao admite resgate
convencional de Cotas, a liquidez das Cotas pode ser prejudicada no momento de sua
eventual negociacao no mercado secundario. Desta forma, o Cotista interessado em
alienar suas Cotas devera encontrar, sob sua exclusiva responsabilidade, um
comprador para sua participacao, observado que o adquirente devera ser um
Investidor Qualificado, a nao ser que tenha sido realizada oferta publica com a devida
apresentacao de prospecto, nos termos da Instrucao CVM n° 400. Adicionalmente, o
Cotista devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em
investimento de longo prazo e do risco de nao conseguir alienar sua participacao no
momento e nas condicoes que desejar.

Risco relativo a concentracdo e pulverizagdo. Conforme o item acima, nao ha
restricao ao limite de Cotas que podem ser subscritas por um Unico Cotista. Desta
forma podera ocorrer situacao em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela
substancial da emissao ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal
Cotista a deter uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a
posicao dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipétese, ha possibilidade de: (i)
que deliberacoes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcao de seus interesses
exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios; e (ii) alteracao do
tratamento tributario do Fundo e/ou dos Cotistas.
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Risco de diluicdo. Na eventualidade de novas emissoes de Cotas do Fundo, os Cotistas
incorrerao no risco de terem a sua participacao no capital do Fundo diluida.

Nao existéncia de garantia de eliminacdo de riscos. As aplicacOes realizadas no
Fundo nao contam com garantia do Administrador, do Gestor ou de qualquer
instituicao pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador e/ou do Gestor, ou
de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

Risco de desapropriagdao. De acordo com o sistema legal brasileiro, os imoveis
integrantes da carteira do Fundo poderao ser desapropriados por necessidade,
utilidade publica ou interesse social. Qualquer desapropriacao podera prejudicar de
maneira relevante o uso normal dos imoveis e consequentemente o resultado do
Fundo.

Risco de sinistro. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis
objeto de investimento pelo Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependerao da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos
termos da apélice exigida, bem como as indenizacbes a serem pagas pelas seguradoras
poderao ser insuficientes para a reparacao do dano sofrido, observadas as condicoes
gerais das apolices. Na hipotese de os valores pagos pela seguradora nao serem
suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser convocada Assembleia Geral de
Cotistas para que os Cotistas deliberem o procedimento a ser adotado.

Risco de contingéncias ambientais. Por se tratar de investimento em imodveis,
eventuais contingéncias ambientais podem implicar responsabilidades pecuniarias
(indenizacbes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo.

Risco de concentracao da carteira do Fundo. Nao ha qualquer indicacao na Politica
de Investimento sobre a quantidade de ativos que o Fundo devera adquirir. A carteira
do Fundo fica sujeita a possibilidade de concentracdo em um numero limitado de
ativos, inclusive em Unico ativo e/ou imadvel, estando este exposto aos riscos inerentes
a essa situacao.

Riscos tributarios. Existe o risco das regras tributarias estabelecidas na Lei n°
9.779/99 e na Lei n° 11.033/04, alterada pela Lei n® 11.196/05, serem modificadas no
contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco
de perdas decorrentes da criacao de novos tributos ou de interpretacao diversa da
legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isencoes
vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos
inicialmente.
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Riscos macroeconomicos gerais. O Fundo esta sujeito aos efeitos da politica
econOmica praticada pelo Governo e demais variaveis exodgenas, tais como a
ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou de situacoes especiais
de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica, financeira ou
regulatoria que influenciem de forma relevante o mercado financeiro brasileiro.
Medidas do governo brasileiro para controlar a inflacdo e implementar as politicas
econdmica e monetaria envolveram, no passado, alteracoes nas taxas de juros,
desvalorizacdo da moeda, controle de cambio, controle de tarifas, mudancas
legislativas, entre outras. Essas politicas, bem como outras condicoes
macroeconomicas, impactam significativamente a economia e o mercado de capitais
nacional. A adocao de medidas que possam resultar na flutuacao da moeda, indexacao
da economia, instabilidade de precos, elevacao de taxas de juros ou influenciar a
politica fiscal vigente poderao impactar os negécios do Fundo, o valor de suas Cotas
e/ou dos ativos integrantes de sua carteira. Além disso, o Governo Federal, o Banco
Central do Brasil, a CVYM e demais 6rgaos competentes poderao realizar alteracdes na
regulamentacao do setor imobiliario ou de fundos de investimento, o que podera
afetar a rentabilidade do Fundo.

Risco juridico. A estrutura financeira, economica e juridica deste Fundo apoia-se em
um conjunto de obrigacdes e responsabilidades contratuais e na legislacao em vigor.
Entretanto, em razao da pouca maturidade e da escassez de precedentes em
operacOes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de operacao
financeira, em situacoes de estresse, podera haver perdas por parte dos Cotistas em
razao do dispéndio de tempo e recursos para manutencao do arcabouco contratual
estabelecido.

Riscos de crédito. Consiste no risco de os devedores de direitos creditorios
emergentes dos Ativos Imobiliarios e os emissores de titulos de renda fixa que
eventualmente integrem a carteira do Fundo nao cumprirem suas obrigacdes de pagar
tanto o principal como os respectivos juros de suas dividas para com o Fundo.

Riscos do Incorporador/Construtor. A Empreendedora, construtora ou incorporadora
de bens do Fundo podem ter problemas financeiros, societarios, operacionais e de
performance comercial relacionados a seus negocios em geral ou a outros
empreendimentos integrantes de seu portfélio comercial e de obras. Essas
dificuldades podem causar a interrupcao e/ou atraso das obras dos projetos relativos
aos Empreendimentos Imobiliarios, causando alongamento de prazos e aumento dos
custos dos projetos. Nao ha garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode
ocasionar uma diminuicao nos resultados do Fundo.
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Riscos de prazo. Considerando que a aquisicao de Cotas do Fundo é um investimento
de longo prazo, pode haver alguma oscilacao do valor da Cota, havendo a
possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado ou auséncia de
demanda na venda das Cotas no mercado secundario.

Demais riscos. O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de
motivos alheios ao controle do Administrador, tais como moratoéria, guerras,
revolucoes, mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas
aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracao na politica economica e
decisdes judiciais.

8. Politica de distribuicdo de resultados

A Assembleia Geral de Cotistas ordinaria, a ser realizada anualmente até 120 (cento
e vinte) dias apos o término do exercicio social, deliberara sobre o tratamento a ser
dado aos resultados apurados no exercicio social findo. A Assembleia Geral de Cotistas
somente pode ser realizada no minimo 30 (trinta) dias apods estarem disponiveis aos
Cotistas as demonstracdes contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

Entende-se por resultado do Fundo o produto decorrente do recebimento direto ou
indireto dos valores das receitas de locacao ou arrendamento, ou venda ou cessao dos
direitos reais dos imdveis, acoes ou cotas de sociedades integrantes do patrimonio do
Fundo, bem como os eventuais rendimentos oriundos de aplicacdes em valores
mobiliarios, excluidas as despesas operacionais, os valores de depreciacao dos
imoveis, a Reserva de Contingéncia e as demais despesas previstas neste Regulamento
para a manutencao do Fundo.

Para arcar com as despesas extraordinarias dos imoéveis integrantes do patriménio do
Fundo, se houver, podera ser formada uma reserva de contingéncia (“Reserva de
Contingéncia”) pelo Administrador, a qualquer momento, mediante comunicacao
prévia aos Cotistas do Fundo, por meio da retencao de até 5% (cinco por cento) ao
més do valor a ser distribuido aos Cotistas.

O Fundo devera distribuir a seus Cotistas no minimo 95% (noventa e cinco por cento)
dos resultados, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho ou 31 de dezembro de cada ano.

A critério do Administrador, caso sejam auferidos rendimentos pelo Fundo, os valores
que mensalmente forem pagos aos Cotistas poderao ser distribuidos a titulo de
antecipacao dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual
saldo de resultado nao distribuido como antecipacao sera pago no 10° Dia Util B3, apds
a realizacao da Assembleia Geral de Cotistas, podendo referido saldo ter outra
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destinacao dada pela Assembleia Geral de Cotistas ordinaria, com base em eventual
proposta e justificativa apresentada pelo Administrador.

Farao jus aos rendimentos de que trata o item acima, os titulares de Cotas do Fundo
no fechamento do ultimo Dia Util B3 de cada més, de acordo com as contas de deposito
mantidas pelo Administrador.

O Gestor ira apurar e informar ao Administrador, mensalmente, no ultimo Dia Util B3
de cada més, os valores que serao distribuidos a titulo de rendimento aos Cotistas, os
quais serao pagos 39 no 10° Dia Util B3 do més subsequente

No periodo findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022 nao houve distribuicao de
rendimentos aos cotistas.

9. Prestadores de servicos
A administracao, custddia, escrituracdo e controladoria dos titulos e valores
mobiliarios sao realizadas pela Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios

Ltda.

Os servicos de gestao sao prestados pela Zion Gestao de Recursos Ltda.

10. Rentabilidade

A rentabilidade proporcionada pelo Fundo e o valor nominal da cota no encerramento
dos periodos estdao demonstrados como segue:

Rentabilidade em %

Data PL Médio Valor da Cota Fundo
Mensal Acumulada

31/12/22 56.255 1.207,184028

31/01/23 57.287 1.206,030092 (0,10%) (0,10%)
28/02/23 57.245 1.205,098204 (0,08%) (0,17%)
31/03/23 57.196 1.203,969888 (0,09%) (0,27%)
28/04/23 57.389 1.209,154002 0,43% 0,16%
31/05/23 57.354 1.207,907322 (0,10%) 0,06%
30/06/23 57.331 1.206,855052 (0,09%) (0,03%)
31/07/23 57.281 1.205,801256 (0,09%) (0,11%)
31/08/23 57.229 1.204,650766 (0,10%) (0,21%)
29/09/23 57.178 1.203,648871 (0,08%) (0,29%)
31/10/23 57.129 1.202,620269 (0,09%) (0,38%)
30/11/23 57.082 1.201,621829 (0,08%) (0,46%)
29/12/23 58.893 1.984,224764 65,13% 64,37%
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A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros.

11. Encargos debitados no Fundo

Encargos Debitados ao Fundo 31/12/2023 % PL 31/12/2022 % PL
PATRIMONIO LiQUIDO MEDIO 57.377 34.389
DESPESAS ADMINISTRATIVAS (608) (1,05%) (1.421) (4,14%)
Despesas com taxa de administradora (564) (0,98%) (1.343) (3,91%)
Despesas com auditoria e custodia (20) (0,03%) (55) (0,16%)
Demais despesas de servicos do sistema financeiro (14) (0,02%) (13) (0,04%)
Taxa de fiscalizacao da CVM (10) (0,02%) (10) (0,03%)
TOTAL DAS DESPESAS (608) (1,05%) (1.421) (4,14%)

12. Imposto de renda

Imposto de Renda: Como regra geral, os rendimentos e ganhos auferidos pela Carteira
nao estao sujeitos a tributacao pelo imposto de renda, desde que o Fundo (i) atenda
a legislacao e a regulamentacao da CVM aplicaveis, devendo, dentre outros, distribuir,
pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos rendimentos auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado
em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) nao aplique recursos em
empreendimentos imobiliarios que tenham como construtor, incorporador ou sécio,
cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas,
percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas. Caso o segundo requisito
mencionado nado seja cumprido, o Fundo sera equiparado as pessoas juridicas para fins
fiscais.

Como excecao a regra geral de nao tributacao descrita no artigo 16.1 do Regulamento,
os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicacées financeiras de
renda fixa ou de renda variavel, salvo em relacao as aplicacoes financeiras referentes
a LH, CRI, LCI e cotas de fundos de investimento imobiliario admitidas a negociacao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado, sujeitam-
se a incidéncia do imposto de renda de acordo com as mesmas normas previstas para
as aplicacoes financeiras das pessoas juridicas. O imposto de renda pago pela Carteira
sobre aplicacbes financeiras podera ser compensado com o imposto de renda a ser
retido na fonte, pelo Fundo, quando da distribuicao de rendimentos ao seu Cotista.
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IOF/Titulos: As aplicacoes realizadas pelo Fundo estdao atualmente sujeitas a
incidéncia do IOF/Titulos a aliquota de 0% (zero por cento), sendo possivel sua
majoracao a qualquer tempo, mediante ato do governo brasileiro, até o percentual
de 1,5% (um inteiro e cinquenta centésimo por cento) ao dia, relativamente a
transacoes ocorridas apos esse eventual aumento.

Tributacao Aplicavel ao Cotista do Fundo

Imposto de Renda. A tributacdo dos Cotistas do Fundo pelo imposto de renda tomara
por base (i) a residéncia dos Cotistas (a) no Brasil, ou (b) no exterior; e (ii) alguns
eventos financeiros que caracterizam o recebimento de rendimento e a sua
consequente tributacao: (a) a cessao ou alienacao de Cotas, (b) o resgate de Cotas,
(c) a amortizacao de Cotas, e (d) a distribuicao de lucros pelo Fundo, nos casos
expressamente previstos neste Regulamento.

Cotistas residentes no Brasil: Os ganhos auferidos na cessao ou alienacao, amortizacao
e resgate das Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao
imposto de renda a aliquota de 20% (vinte por cento). Adicionalmente, sobre os
rendimentos decorrentes de negociacées em ambiente de bolsa, mercado de balcao
organizado ou mercado de balcao nao organizado com intermediacao, havera retencao
do imposto de renda a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento).

IOF/Cambio: Conversoes de moeda estrangeira para a moeda brasileira, bem como de
moeda brasileira para moeda estrangeira, porventura geradas no investimento em
Cotas, estao sujeitas ao IOF/Cambio. Atualmente, ndao obstante a maioria das
operacdes de cambio estar sujeita a aliquota de 0,38% (trinta e oito centésimos por
cento), as operacoes de cambio realizadas em razao do ingresso e da remessa de
recursos por cotistas nao residentes relativos a investimentos no Fundo estao sujeitas
as seguintes aliquotas: 0% (zero por cento) para o ingresso, e 0% (zero por cento) para
a remessa de recursos ao exterior. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode
ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 25%
(vinte e cinco por cento), relativamente a transaces ocorridas apos esse eventual
aumento.

IOF /Titulos: é cobrado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate,
liquidacao ou repactuacao das Cotas, limitado a um percentual do rendimento da
operacao. Os rendimentos tributaveis sao progressivamente reduzidos em funcao do
tempo em até 30 dias, conforme a tabela regressiva anexa ao Decreto n.° 6.306/07,
sendo este limite igual a 0% (zero por cento) do rendimento para as operacées com
prazo igual ou superior a 30 (trinta) dias. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos
pode ser majorada a qualquer tempo, por ato do Poder Executivo, até o percentual
de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimo por cento) ao dia.
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13. Outros servicos prestados pelos auditores independentes

De acordo com a Instrucao CVM n°. 162, de 13 de julho de 2022, a administradora nao
contratou outros servicos com o auditor independente responsavel pelo exame das
demonstracées financeiras do Fundo, que nao seja de auditoria independente.

14. Informacgdes sobre partes relacionadas

Em 31 de dezembro de 2023, o Fundo possuia aplicacdes em fundos de investimento
ligados a administradora no montante de RS 3 (RS 377 em 2022), além da taxa de
administracao mencionada na nota explicativa n° 6, o Fundo possuia saldo a pagar de
RS 292 (RS 49 em 2022) com a administradora.

15. Demandas judiciais

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

16. Deliberacdes em Assembleia

Em Assembleia Geral Extraordinaria de cotistas realizada em 17 de maio de 2023,
foram aprovadas as Demonstracoes Financeiras auditadas referentes ao exercicio
social findo em 31/12/2022.

17. Eventos subsequentes

Nao ocorreram eventos subsequentes apos a data de encerramento do exercicio findo
em 31 de dezembro de 2023.

27



ZION CAPITAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n°: 35.820.768/0001-96

(Administrado pela Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda - CNPJ: 67.030.395/0001-46)
Notas Explicativas da Administracdo as Demonstracées Financeiras dos

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando apresentado em outra forma)

18. Informacgdes adicionais

e CVM 175, 181 e 184

A Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) publicou em 23 de dezembro de 2022 a
Resolucao CVM n°175 e as alteracdes trazidas pela Resolucao 181 de 28 de marco
de 2023 e 184 de 31 de maio de 2023, que dispée sobre a constituicao, o
funcionamento e a divulgacao de informacdes dos fundos de investimento, bem
como sobre a prestacao de servicos para os fundos de investimentos. A referida
Resolucdo revoga, dentre outras, a Instrucao CYM n°555/14 e entrara em vigor em
3 de abril de 2023, sendo que alguns de seus dispositivos entrarao em vigor em
datas posteriores, conforme especificado na nova Resolucao. O Administrador
esta em processo de avaliacao das eventuais adequacoes que serao necessarias
para o pleno atendimento da norma no prazo determinado pelo regulador. Na
data de publicacao dessas demonstracoes financeiras, nao ha impactos
decorrentes da publicacao da nova Resolucao.

O contador e o diretor responsavel pelo Fundo estao relacionados abaixo:

= Reinaldo Dantas - Contador - CRC 1 SP 110.330/0-6;
* Artur Martins de Figueiredo - diretor responsavel.
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