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Zion Capital Fundo de Investimento Imobiliario - FII Responsabilidade Limitada
(Administrado pela Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Sao Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstragdes contabeis do Zion Capital Fundo de Investimento Imobiliario - FII
Responsabilidade Limitada (“Fundo”), administrado pela REAG Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A., que compreendem ao balango patrimonial em 31 de dezembro de 2025 e as respectivas
demonstracdes do resultado, das mutagdes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio
findo naquela data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais
politicas contabeis.

Em nossa opinido as demonstra¢des contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira do Zion Capital Fundo de Investimento Imobiliario
- FII Responsabilidade Limitada em 31 de dezembro de 2025, o desempenho de suas operagdes para o
exercicio findo naquela data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis a Fundos
de Investimento Imobiliario.

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

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 demonstragdes contdbeis como um todo e na formacdo de nossa opinido sobre essas
demonstragdes contdbeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.
Determinamos que os assuntos descritos a seguir sdo os principais assuntos de auditoria a serem
comunicados em nosso relatorio.

Determinacao do valor justo de companhias investidas

Motivo pelo qual o assunto foi considerado PAA: Conforme nota explicativa n® 4 as demonstra¢des
contabeis, em 31 de dezembro de 2025, o Fundo possuia 101,35% do seu patrimonio liquido em participagao
em Companhias avaliadas anualmente pelo valor justo. A determinacao do valor justo foi considerada
como um principal assunto de auditoria pela representatividade desse ativo em relacdao ao patrimonio
liquido do Fundo, pela complexidade da metodologia de mensuragao utilizada e pelo alto grau de
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julgamento na determinacado das premissas adotadas na valorizacao das propriedades para investimento.
Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria: Nossos procedimentos de auditoria, para abordar a
relevancia desse investimento e as premissas utilizadas na sua mensuracao do valor justo, bem como dos
referidos laudos de avaliacdo, quanto a metodologia e modelo utilizado na mensuracao do valor justo das
propriedades para investimento, incluindo a razoabilidade das premissas utilizadas, e a andlise
documental das Companhias Investidas. Adicionalmente, avaliamos a adequagao das divulgag¢des sobre o
assunto incluidas na nota explicativa anteriormente mencionada. Com base na abordagem de nossa
auditoria e nos procedimentos efetuados, entendemos que os critérios e premissas adotados pelo Fundo
para reconhecimento dos ativos e o resultado obtido em 31 de dezembro de 2025 foram adequados no
contexto das demonstracdes contabeis tomadas em conjunto.

Outros assuntos

Demonstra¢oes contabeis do exercicio anterior

As demonstragdes financeiras relativas ao exercicio social findo em 31 de dezembro de 2024 foram
examinadas por outros auditores independentes, e o relatério emitido em 28 de margo de 2025, nao
continha ressalva.

Responsabilidades da administracdo e da governanca pelas demonstra¢des contabeis

A Administragdo do Fundo é responsavel pela elaboracao e adequada apresentagdo das demonstragdes
contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento
Imobiliario, e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracado de
demonstracdes contabeis livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragao das demonstra¢des contabeis, a Administragao € responsavel pela avaliacao da capacidade
do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elabora¢ao das demonstragdes contabeis, a nao ser
que a Administracdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes. Os responsaveis pela governanga do Fundo
sao aqueles com responsabilidade pela supervisao do processo de elaboragao das demonstragdes contabeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes contabeis

Nossos objetivos sao obter seguranca razoavel de que as demonstra¢des contabeis, tomadas em conjunto,
estdo livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de
auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é um alto nivel de seguranga, mas nao uma garantia
de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre
detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢des podem ser decorrentes de fraude ou
erro e sao consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro
de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usudrios tomadas com base nas referidas
demonstragdes contabeis.

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

o Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstragdes contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente
para fundamentar nossa opinido. O risco de nao deteccao de distorcao relevante resultante de fraude é
maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos,
conluio, falsificacdo, omissao ou representacoes falsas intencionais.
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e Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndao, com o objetivo de expressarmos
opiniao sobre a eficdcia dos controles internos do Fundo.

e Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contadbeis e
respectivas divulgagoes feitas pela Administracao.

e Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacao a
eventos ou condi¢des que possam levantar duvida significativa em relagao a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atencao em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstragdes contabeis
ou incluir modificacdo em nossa opiniao, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusoes estao
fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou
condig¢Oes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentagao geral, a estrutura e o conteido das demonstragoes contabeis, inclusive as
divulgacOes e se as demonstra¢des contabeis representam as correspondentes transagdes e os eventos
de maneira compativel com o objetivo de apresentagao adequada.

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

Sao Paulo, 28 de julho de 2026.

Assinado por:

(wiry (arlos Searcs da Silbwa

5560E4A43B5144C...

Luiz Carlos Soares da Silva
Contador CRC 1SP-228.054/0-4

Conatus Auditores Independentes S.S.
CRC 25P-037.537/0-1
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ZION CAPITAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ (MF): 35.820.768/0001-96
Administrado por: Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ (MF): 67.030.395/0001-46

BALANGO PATRIMONIAL

Valores em Milhares de Reais

ATIVO Em: 31/12/25 %PL 31/12/24 %PL
CIRCULANTE 74.368 101,38 84.572 100,18
Disponibilidades - - 14 0,02
Conta corrente junto administradora - - 14 0,02
Ativos financeiros de natureza imobiliaria 74.344 101,35 84.526 100,13
Acodes de companhia fechada 74.344 101,35 84.526 100,13
Outros valores areceber 24 0,03 32 0,04
Despesas antecipadas - - 8 0,01
Devedores diversos 24 0,03 24 0,03
TOTAL DO ATIVO 74.368 101,38 84.572 100,18
PASSIVO
CIRCULANTE 1.013 1,38 156 0,18
Encargos a Pagar 995 1,36 155 0,18
Taxa de administragéo 694 0,95 155 0,18
Taxa de gestao 301 0,41 - -
Provisao para pagamentos a efetuar 18 0,02 1 -
Outras despesas administrativas 18 0,02 1 -
TOTAL DO PASSIVO 1.013 1,38 156 0,18
PATRIMONIO LIQUIDO 73.355 100,00 84.416 100,00
TOTAL DO PASSIVO E DO PATRIMONIO LiQUIDO 74.368 101,38 84.572 100,18

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

IGNIS CONTABILLTDA
Contador Fernando Quiqueto

As notas explicativas sédo parte integrante das demonstragdes contabeis.
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ZION CAPITAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ (MF): 35.820.768/0001-96
Administrado por: Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ (MF): 67.030.395/0001-46

DEMO NSTRAQAO DO RESULTADO
Valores em Milhares de Reais

Em: 31/12/25 31/12/24

COMPOSIGAO DO RESULTADO DO PERIODO

Propriedades para lnvestimento

Ajuste ao valor justo (10.182) (8.924)
Resultado Liquido de Propriedades para Investimento (10.182) (8.924)
Resultado Liquido de Atividades Imobilidrias (10.182) (8.924)
Outros Ativos Financeiros - 23
Renda de aplicagdes financeiras - 23
Outras receitas operacionais - 72
Outras receitas operacionais - 72
Outras receitas/Despesas (879) (976)
Despesas com taxa de administradora (539) (864)
Despesas com taxa de gestao (301) -
Despesas com auditoria e custddia (21) (69)
Demais despesas de servigos do sistema financeiro (11) (17)
Taxa defiscalizagdo da CVM (7) (26)
RESULTADO DE DETENTORES DE COTAS CLASSIF. PL (11.061) (9.805)
TRUSTEE D.T.V.M. LTDA. IGNIS CONTABIL LTDA
Administradora Contador Fernando Quiqueto

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.
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ZION CAPITAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ (MF): 35.820.768/0001-96
Administrado por: Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ (MF): 67.030.395/0001-46
DEMONSTRAGAO DAS MUTAGOES DO PATRIMONIO LIQUIDO DO PERIODO

Valores em Milhares de Reais
Reservade lucros

Cotas (Prejuizos

integralizadas acumulados) Total
Saldos em 31 de dezembro de 2023 52.827 41.394 94.221
Lucro (Prejuizo) do exericio - (9.805) (9.805)
Saldos em 31 de dezembro de 2024 52.827 31.589 84.416
Lucro (Prejuizo) do exericio - (11.061) (11.061)
Saldos em 31 de dezembro de 2025 52.827 20.528 73.355
TRUSTEE D.T.V.M. LTDA. IGNIS CONTABIL LTDA
Administradora Contador Fernando Quiqueto

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes contabeis.
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ZION CAPITAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl RESPONSABILIDADE LIMITADA
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 FLUXO DE CAIXA (Método Indireto)
Valores em Milhares de Reais

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais
Lucro Liquido do exericio

Ajustes ao lucro do exericio

Ajuste a Valor Justo das Propriedades de Investimento
Total

Variag6es em Ativos e Passivos

Redugéao (Aumento) em Outros Valores a Receber
Aumento (Redugéo) em Valores a Pagar a Administradora
Aumento (Redugéo) em Prov. Pagtos a Efetuar

CaixaLiquido das Atividades Operacionais

Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento
Baixa de agdes de companhias fechadas

Caixa Liquido das Atividades de Investimento

Variacgao Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa

Caixa e Equivalentes de Caixano Inicio do exericio

Caixa e Equivalentes de Caixa no Final do exericio

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

Em: 31/12/25 31/12/24
(11.061) (9.805)
10.182 8.924
10.182 8.924
(879) (881)
865 (160)

8 (24)

539 (142)

318 1

(14) (1.041)

- 1.052

- 1.052

(14) 11

14 3

- 14

IGNIS CONTABIL LTDA
Contador Fernando Quiqueto

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.
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ZION CAPITAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl RESPONSABILIDADE
LIMITADA

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 Administragcdo as Demonstracoes Financeiras nos
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando apresentado em outra forma)

1. Contexto operacional

O Zion Capital Fundo De Investimento Imobiliario - Fll Responsabilidade Limitada (“Fundo”),
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 duragédo indeterminado, regido pelo presente
regulamento, pela Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668”), pela
Instrugédo da Comissédo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n.° 175, de 23 de dezembro de 2022,
conforme alterada (“Instru¢cdo CVM 472”), e pelas demais disposicdes legais e regulamentares
que lhe forem aplicaveis.

O Fundo contard com uma Unica classe de Cotas cujas caracteristicas encontram-se descritas no
seu Regulamento.

O Fundo é constituido por deliberagédo conjunta dos Prestadores de Servigos Essenciais, os quais
foram os responsaveis pela aprovagcao, no mesmo ato, do seu Regulamento.

O Fundo destina-se a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas ou juridicas, fundos de
investimento, entidades abertas ou fechadas de previdéncia complementar ou quaisquer outros
veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior.

O Fundo tem por objetivo a aquisicéo, direta ou indireta, para exploragdo por meio de locagdo ou
venda posterior, de imodveis, localizados em territério nacional (cada imdvel adquirido,
individualmente, um “Ativo Imobilidrio” e, em conjunto, os “Ativos Imobilidrios™).

As aplicagdes realizadas no Fundo ndo 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 parapreparacao e elaboracao das demonstragoes financeiras

As demonstracoes financeiras foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis a fundo de investimento imobiliario, requeridas
para os exercicios iniciados em/ou apds 1° de janeiro de 2012 prevista na Instrugdo CVM n©®
516/11.

As praticas contabeis da Instrugdo CVYM n°® 516/11 levam em consideracdo a norma da Comisséo
de Valores Mobiliarios (CVM), especificamente aplicaveis a fundo de investimento imobiliario, a

Instrucdo CVM n® 472/08, conforme alterada.

As demonstragdes foram elaboradas para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 € 2024
e foram aprovadas em 28 de julho de 2026.
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ZION CAPITAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl RESPONSABILIDADE
LIMITADA

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 Administragcdo as Demonstracoes Financeiras nos
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando apresentado em outra forma)

3. Principais praticas contabeis
3.1. Disponibilidades

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

3.2. Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Acdes de companhia fechadas

As agdes de companhias fechadas sdo contabilizadas pelo respectivo valor justo de aquisicéo,
ajustado pelo método de equivaléncia patrimonial, considerando-se o patriménio liquido das
companhias investidas a data de encerramento do exercicio social. Quando necessario, o
patriménio 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 participacéo do Fundo.

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

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

Os ativos e passivos sao classificados como circulante quando é provavel que sua realizagdo ou
liguidacdo ocorrera nos proximos 12 meses, caso contrario, sdo demonstrados como néo
circulante.

3.4. Apuracao doresultado

Oresultado das operagdes (receitas, custo e despesas) € apurado em conformidade com o regime
contabil de competéncia dos exercicios.

3.5. Estimativas contabeis

As demonstragdes 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, provisdées 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 fungédo do tratamento probabilistico inerente ao processo de estimativa.
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ZION CAPITAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl RESPONSABILIDADE
LIMITADA

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 Administragcdo as Demonstracoes Financeiras nos
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando apresentado em outra forma)

3.6. Moedafuncional e de apresentacdo das demonstracoes contabeis

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

3.7. Resultado por cota

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

3.8. Fluxo de caixa

A demonstragao dos fluxos de caixa foi elaborada pelo método direto. Os valores considerados
como caixa e equivalentes de caixa correspondem aos saldos de disponibilidades e as aplicagdes
interfinanceiras de liquidez com conversibilidade imediata.

4. Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria

a) Composigao

31/12/2025 31/12/2024

Acoes de companhia fechada Qtd. Custo Mercado Qtd. Custo Mercado
Cortel Holding S.A. (i) 364.128 18.874 16.054 364.128 18.874 16.519
SPE Consorcio Cortel SP S.A. (ii)

(ON —acgdes ordinarias) 3.220.538  3.221 31.311 3.220.538  3.221 36.530
SPE Consorcio Cortel SP S.A. (iii)

(PN — acdes preferenciais) 2.775.000 27.750 26.979 2.775.000 27.750 31.477
Total 6.359.666 49.845 74.344 6.359.666 49.845 84.526

(i) Asacgdesdo Fundo correspondem a 2,09% das agdes emitidas pela companhia investida.

(ii) As acodes ordinarias do Fundo correspondem a 7,92% das acdes emitidas pela companhia
investida.

(iii) As acdes preferenciais do Fundo correspondem a 6,82% das acdes emitidas pela companhia
investida.

Cortel Holding S.A.

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

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

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

- Estado do Rio de Janeiro: Participagdo de 12% na empresa CEDERJ Implantacdo e Administragcao
de Cemitérios do Rio de Janeiro SPE Ltda., a Cortel atua na gestdo do empreendimento Crematdrio
e Cemitério da Peniténcia, com uma estrutura vertical, horizontal e area de parque, possui uma
completa operagédo cemiterial e de crematério, com uma area de 52.100 m? localizada na regido
central da cidade do Rio de Janeiro.

- No Estado de Sao Paulo: Participacao de 28,91% na empresa WMRP S.A. que possui o controle
da concessdo do Memorial Parque dos Girassdis localizado em Ribeirdo Preto/SP. O
empreendimento foi desenvolvido na modalidade de cemitério parque, possuindo uma area
prépria de 240.000 m®. A Cortel também possui contrato de gestdo da totalidade do
empreendimento.

-No Estado de Goias: Participacdo de 35,99% no grupo CPG Empreendimentos S.A. (“CPG”),
controlador do cemitério Complexo Vale do Cerrado, Crematério, Funeraria Vale do Cerrado Ltda.
e da Vale do Cerrado Administracéo de Planos. O empreendimento € o Unico cemitério do estado
de Goias concebido sob os moldes da resolucdo CONAMA (Conselho Nacional do Meio
Ambiente), érgao regulador da implantagdo de cemitérios no pais. O cemitério possui uma area
total de 289.000m?, sendo 60.00 m? de reserva ambiental.

- No Estado do Parana: Participacdo de 11,83% na Rover Empreendimentos S.A.
(Empreendimento Cemitério Parque das Allamandas), cemitério localizado na cidade de Londrina,
interior do estado do Parana. O empreendimento foi o primeiro cemitério do estado do Parana a
realizar o EIA-RIMA (Estudo de Impacto Ambiental e Relatério do Impacto ao Meio Ambiente) em
toda a area do complexo tornando-o ambientalmente sustentavel. O cemitério possui uma area
total de 72.000m”>.

- 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 240.000 m?, com capacidade de construcdo de mais de 50.000 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 (/nicial Public Offering —1PO). Porém, devido a
conjuntura econdmica em 2021, o Grupo decidiu, estrategicamente, por nao realizar o referido
IPO, tendo sido esta decisdo embasada por motivos intrinsicamente relacionados a questao
mercadolégica.

13



Docusign Envelope ID: 713DA0A2-77E8-8B23-80CB-595AC0014817

ZION CAPITAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl RESPONSABILIDADE
LIMITADA

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 Administragcdo as Demonstracoes Financeiras nos
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando apresentado em outra forma)

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

As demonstragdes financeiras da Cortel Holding S.A., correspondente ao exercicio social findoem
31 dedezembrode 2025, foram examinadas por auditores independentes, e o relatdrio emitido em
31 de margo de 2026, ndo continha ressalvas.

Avaliacao:

O Laudo de Avaliacao foi elaborado pela UHY Bendoraytes& Cia, foi realizado utilizando-se fatos
histéricos, econémicos e de mercado vigentes. Os valores apresentados sdo 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 avaliagéo;
Horizonte de analise: 8 anos;

Metodologia de valor residual: FCFF;

Metodologia de Taxa de Desconto: WACC.

Taxa de Desconto:

Taxa livre de risco 4,59%

Risco soberano: 2,80%.

Beta desalavancado: 0,71

Prémio de Risco de Mercado: 7,00%.

SPE Consoércio Cortel SP S.A.

A SPE Consoércio Cortel SP S.A. (“Companhia”) é uma sociedade por acdes. A Companhia,
concessionaria de servigo publico, tem por objeto a prestacao de servigos cemiteriais envolvendo
a gestao, operagao, manutencao, exploracao, revitalizagao e expansao de 5 (cinco) cemitérios:
Aragé, Dom Bosco, Santo Amaro, Sao Paulo e Vila Nova cachoeirinha, além da implantacao e
exploracao de crematoério(s) e, por fim, a prestagao de servigos funerarios no municipio de Sao
Paulo, tudo conforme o Edital da Concorréncia no EC/001/2022/SGM-SEDP. O prazo de duracao
da Companhia é determinado de 25 (vinte e cinco) anos.

e Vencedora da licitacdo de Concorréncia no EC/001/2022/SGM- SEDP, pela maior oferta no
valorde R$ 200.240.999,99 (duzentos milhdes, duzentos e quarenta mil, novecentos e noventa
€ nove reais e noventa e nove centavos).

e Nodia 01 de agosto de 2022, a “SPE Consoércio Cortel SP S.A.” realizou uma Assembleia Geral
de Constituicao para realizar a criacao da sociedade por acoes que ficou definida como “SPE
CONSORCIO CORTEL SP S.A.”. Adicionalmente, a empresa realizou a aprovacéo de um capital
socialnovalor de R$ 1.000,00 (mil reais) naforma de agées ordinarias, nominativas e sem valor
nominal e também definiu um prazo de 25 anos para a SPE.

e Nodia29de agosto de 2022, a SPE Cortel realizou um aumento do capital social e a mudancga
no artigo 50 do estatuto social. Esse texto do artigo 50 possui um descritivo sobre o capital
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social da companhia “CONSORCIO CORTEL SP S.A.”. Nessa mudanga de capital social, a
companhia possuia um saldo de R$1.000 (mil reais) e apds a atualizagdo do saldo de capital
social da companhia, o valor foi modificado para R$ 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 aemissao de 18.000.000 (dezoito milhdes)
de agdes preferenciais que totalizaram o valor de R$ 180.000.000,00 (Cento e oitenta milhdes
de reais). O valor dessas agdes preferenciais emitidas sera destinado para a formacgéao da
reserva de capital da companhia. Adicionalmente, as ac¢des preferenciais emitidas néo
possuem direito a voto, mas possuem a prioridade no recebimento de dividendos anuais e
fixos no valor de R$ 2,00 (dois reais) por agéo.

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

As demonstracdes financeiras, correspondente ao exercicio social findo em 31 de dezembro de
2025 da SPE Consoércio Cortel SP S.A. foram examinadas por auditores independentes, que
emitiram em 30 de margo de 2026, opinido sem ressalva.

Avaliagao:

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

Estimativas de resultados e fluxo de caixa descontados no horizonte da avaliagéo;
Horizonte de analise: 22 anos;

Metodologia: FCFF;

Metodologia de Taxa de Desconto: WACC.

Taxa de Desconto:

Taxa livre de risco 4,59%,

Risco soberano: 2,80%,

Beta desalavancado: 0,71

Prémio de Risco de Mercado: 7,00%

b) Movimentacao

31/12/2025 31/12/2024
Saldo inicial 84.526 94.502
(-) Valor baixa agdes - (1.052)
(+/-) Ajuste a valor justo no periodo (10.182) (8.924)
Total 74.344 84.526

5.

Das Cotas, da emissao e resgate
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As Cotas da Classe correspondem a fragdes ideais de seu Patriménio Liquido, sendo nominativas
e escriturais em nome de seu titular e conferem a seus titulares os mesmos direitos e deveres
patrimoniais e econémicos.

Todas as Cotas terdo direito de voto na Assembleia de Cotistas. A Administradora podera
determinar a suspenséao do servico de cessédo e transferéncia de Cotas até, no maximo, 3 Dias
Uteis antes da data de realizacdo da Assembleia de Cotistas, com o objetivo de facilitar o controle
de votantes. O prazo de suspensdo do servigo de cessao e transferéncia de Cotas, se houver, seré
comunicado aos Cotistas no edital de convocacgéo da respectiva Assembleia de Cotistas.

Observadas as disposi¢gdes constantes deste Regulamento, as Cotas da Classe serdo admitidas
a negociacao exclusivamente no mercado secundario de bolsa de valores, por meio de listagem
na B3.

Quando da primeira subscricdo de Cotas, cada Cotista deverd assinar o termo de adeséo a ser
disponibilizado pela Administradora, por meio do qual (i) atestara (a) que recebeu exemplar do
Regulamento; (b) que tomou ciéncia dos objetivos da Classe, de sua Politica de Investimento, da
composicao de sua carteira, da Taxa de Administragcao, da Taxa de Gestéo e outros Encargos, dos
riscos associados ao investimento na Classe, bem como da possibilidade de ocorréncia de
variagdo e/ou perda, parcial ou total do capital investido; e (c) que esta ciente das disposicoes
contidas neste Regulamento; e (ii) indicard um representante responsavel pelo recebimento das
comunicacoes a serem enviadas pela Administradora, nos termos deste Regulamento,
fornecendo os competentes dados cadastrais, incluindo endereco completo, inclusive enderego
eletrénico (e-mail), sendo certo que em caso de mudanca, caberd a cada Cotista informar a
Administradora a alteracao de seus respectivos dados cadastrais.

Nao sera cobrada taxa de ingresso ou saida dos subscritores das Cotas da Classe.

Aintegralizacdo das Cotas subscritas ocorrera a vista, no ato da subscricdo, em moeda corrente
nacional ou mediante cesséo de bens e direitos para o patrimonio da Classe.

Na emissao de novas Cotas, o preco de emissao devera ser fixado, segundo (i) o valor de mercado
das Cotas ja emitidas; ou (ii) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o
valor do Patrimédnio Liquido e o nimero de Cotas em circulagao.

Fica estabelecido que, na hipdtese de novas emissdes de cotas pela Classe, conforme aprovadas
pela Assembleia de Cotistas nos termos deste Regulamento, sera outorgado aos Cotistas
adimplentes com suas obrigacoes frente a Classe o direito de preferéncia na subscricdo das novas
Cotas,

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024 os cotistas do Fundo ndo emitiram novas

cotas.

Resgate de cotas
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De acordo com o disposto no Artigo 2° da Lei n® 8.668/93, o Cotista nao podera requerer o resgate
de suas Cotas.

Amortizacao

As Cotas serao amortizadas, a critério da Administradora, proporcionalmente ao montante que o
valor de cada Cota representa relativamente ao Patrimbnio Liquido, sempre que houver
desinvestimentos ou qualquer pagamento relativo aos ativos integrantes do patriménio da Classe,
no prazo maximo de 30 (trinta) dias de seu recebimento pela Classe, exceto se outra forma for
determinada pela Administradora, em virtude das necessidades da Classe.

Nos exercicios findo em 31 de dezembro de 2025 e 2024 ndo houve amortizagédo de cotas.
6. Remuneracao dos prestadores de servigos

Taxa de administragdo: Administradora recebera, pelos servicos prestados de administragéo,
controladoria e escrituragéo a Classe, uma Taxa de Administracdo equivalente a 0,295% ao ano,
incidente sobre o Patriménio Liquido da Classe, a ser paga mensalmente, até o 5° Dia Util do més
subsequente ao da prestacéo do servigo, sendo assegurada uma remuneragdo minima mensal de
R$ 22.5, corrigida anualmente pelo IGP-M a partir da data da primeira integralizagao de Cotas.

ATaxa de Administracdo sera apropriada diariamente, a base de 1/252 (um duzentos e cinquenta
e dois avos), com base no Patriménio Liquido do Dia Util imediatamente anterior.

A Administradora podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administragcdo sejam pagas
diretamente pela Classe aos prestadores de servicos que tenham sido subcontratados pela
Administradora, desde que o somatdrio dessas parcelas nao exceda o montante total da Taxa de
Administragao.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 foi provisionado a titulo de taxa de administracao
o montante de R$ 539 (R$ 864 em 2024).

Taxa de gestao: Pelo servico de gestdo da carteira da Classe, é devida pela Classe ao Gestoruma
Taxa de Gestao equivalente a 0,7% ao ano sobre o Patriménio Liquido, quando superado o minimo
da Taxa de Administracao, calculada sobre o valor da Taxa de Administragdo, a ser pago
mensalmente, até o 5° Dia Util do més subsequente ao da prestacdo do servigco, sendo que este
valor seré atualizado pelo indice Geral de Produtos ao Mercado- IGP-M, divulgado pela Faculdade
Getulio Vargas-FGV, a cada 12 meses, contados do inicio de funcionamento da Classe.

A Taxa de Gestao sera apropriada diariamente, a base de 1/252, com base no Patriménio Liquido
do Dia Util imediatamente anterior.

O Gestor pode estabelecer que parcelas de Taxa de Gestao e sejam pagas diretamente aos

eventuais prestadores de servigos por ele contratados, observado que o somatério dessas
parcelas ndo pode exceder o montante total da Taxa de Gestao.
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Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 foi provisionado a titulo de taxa de gestdo o
montante de R$ 301.

Taxa de performance: Sera cobrada da Classe uma Taxa de Performance, que devera ser paga
diretamente ao Gestor, que correspondera a 20% (vinte por cento) do que exceder a variagédo de
100% do CDI, a qual sera apropriada mensalmente e paga semestralmente, até o 5° Dia Util do 1°
(primeiro) més subsequente ao término de cada semestre civil a partir do més e quem ocorrer a
primeira integralizacao de Cotas. A apropriagéo da Taxa de Performance ocorrera no ultimo dia util
de cada més.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024 n&o houve provisao a titulo de taxa de
performance.

Taxa maxima de custédia: A taxa maxima de custddia, recebida pelos servigos de custddia, a ser
paga pela Classe ao custodiante é de 0,005% ao ano sobre o valor do Patriménio Liquido, sendo
assegurada uma remuneragdo minima mensal de R$ 2.5 e serd calculada e provisionada
diariamente, & base de 1/252 por Dia Util, sobre o Patriménio Liquido do Dia Util imediatamente
anterior.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 foi provisionado a titulo de taxa de custédia o
montante de R$ 17.

Taxa Maxima de Distribuicao: A Taxa Maxima de Distribuicédo a ser paga aos Distribuidores sera
correspondente a 3% sobre o valor investido por cada cotista, no momento da aplicagéo, a titulo
deremuneracao dos servicos de colocacao de cotas e relacionamento com investidores, podendo
ser descontada do valor investido ou paga pelo Coordenador Lider, conforme estabelecido no
material de uma eventual oferta ou em contrato especifico com o distribuidor.

7. Instrumentos financeiros derivativos

E vedado ao Fundo realizar operagdées com derivativos, exceto quando tais operacdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposi¢cao seja sempre,
no maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo.

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024 o Fundo nao realizou operacbes que envolvessem
instrumentos financeiros derivativos.

8. Riscos Relacionados ao Fundo

Nao obstante a diligéncia da Administradora, do Gestor, bem como dos demais prestadores de
servicos da Classe, em colocar em pratica a Politica de Investimento delineada neste
Regulamento, os investimentos da Classe estao, por sua natureza, sujeitos a riscos inerentes aos
Ativos Imobilidrios e aos Ativos Financeiros, quando aplicavel, podendo, assim, gerar perdas até o
montante das operagdes contratadas e néao liquidadas. Os riscos descritos abaixo ndo séo os
Unicos aos quais estao sujeitos os investimentos na Classe e no Brasil em geral. Os negécios,
situacao financeira e ou resultados da Classe podem ser adversa e materialmente afetados por
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quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo sejam atualmente de
conhecimento da Administradora, do Gestor e dos demais prestadores de servigcos da Classe, que
sejam julgados de pequena relevancia neste momento, ndo havendo, garantias, portanto, de que
o capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

Riscos de crédito relacionado aos locatarios. Os Cotistas da Classe terdo direito ao
recebimento de rendimentos da Classe, que serdo decorrentes, em parte, dos valores pagos a
titulo de locagéo ou arrendamento dos Ativos Imobiliarios detidos direta ou indiretamente pela
Classe. Dessa forma, a Classe estara exposta, ainda que indiretamente, aos riscos de néo
pagamento, por parte dos locatdrios, dos aluguéis convencionados ou outras obrigacdes
decorrentes dos contratos de locacdo a serem firmados diretamente pela Classe ou pelas
sociedades de propésito especifico detentoras da propriedade dos Ativos Imobilidrios.

Risco de atraso e interrup¢édo na reforma ou constru¢cdo de empreendimentos. Em caso de
atraso no inicio e/ou na conclusao das obras de reformas ou construgédo nos Ativos Imobiliarios,
seja por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente a
disponibilidade dos mesmos para locagéo, arrendamento ou alienagcdo, de modo que podera ser
afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores locaticios ou do preco de
alienacao e consequente da rentabilidade da Classe. O construtor ou empreiteiro contratado pela
Classe podera enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais que causem a
interrupcéo e/ou atraso das obras e dos projetos relativos aos empreendimentos.

Riscos relacionados a construgao dos empreendimentos e as matérias-primas. Podem
ocorrer falhas na execugao das obras ou defeitos em materiais e/ou mao-de-obra. A constatagao
de quaisquer defeitos pode atrasar a concluséo das obras ou sujeitar a Classe a processos civis
por parte de compradores ou inquilinos, quando constatados apds sua conclusdo. As obras
também podem sofrer atrasos devido a (i) dificuldades ou impossibilidade de obtengao de alvaras
ou aprovacoes das autoridades competentes; (ii) condicdes meteoroldgicas adversas, como
desastres naturais, incéndios, atrasos no fornecimento de matérias-primas e insumos ou mao-
de-obra, acidentes, questdes trabalhistas; (iii) problemas imprevistos de engenharia, ambientais
ou geoldgicos; (iv) controvérsias com as contratadas e subcontratadas; (v) questionamento de
proprietarios de imdveis vizinhos, ou outros acontecimentos; (vi) compra de materiais; (vii)
dificuldade na locacao de equipamentos para obra; e (viii) escassez ou inadequagado da mao-de-
obra. O descumprimento do prazo de construcao e conclusdo das obras de empreendimentos
podera gerar atrasos nos recebimentos pela Classe, e, consequentemente, afetar a rentabilidade
dos Cotistas. As matérias primas basicas utilizadas na construgdo ou reforma dos Ativos
Imobiliarios podem sofrer aumentos de preco em valores superiores aqueles apurados pelos
indices de reajustamento dos contratos celebrados. O custo dos prestadores de servigos,
especialmente améao de obra utilizada, também pode sofrer aumentos acimadosindices, levando
a uma perda de margens na rentabilidade. Quaisquer dessas hipdteses de aumento dos custos
podera afetar a rentabilidade da Classe e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de desapropriacao. Ha possibilidade de ocorrer a desapropriagao, parcial ou total, de
imoveis integrantes da carteira da Classe, por decisao unilateral do Poder Publico, a fim de
atender finalidades de utilidade e interesse publico, o que pode afetar adversamente a
rentabilidade da Classe e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.
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Risco de vacancia. Tendo em vista que a Classe tem como objetivo preponderante a exploragao
comercial de Ativos Imobiliarios, ainda que a Administradora e a Empresa de Consultoria
Especializada sejam ativas e diligentes na condugéo da gestdo das locagdes e exploracéo de
imoveis integrantes da carteira da Classe, a rentabilidade da Classe podera sofrer oscilagdo em
caso de vacancia de qualquer de seus espacgos locaveis, pelo periodo que perdurar a vacancia.

Riscos de flutuagées no valor dos Ativos Imobiliarios que integrarao o patrimonio da Classe.
O valor dos Ativos Imobiliarios que integrarao a carteira da Classe pode aumentar ou diminuir de
acordo com as flutuagdes de pregos, cotagcdes de mercado e eventuais avaliagdes realizadas de
acordo com a regulamentacgéo aplicavel e/ou com este Regulamento. Em caso de queda do valor
dos Ativos Imobiliarios, os ganhos da Classe decorrentes de eventual alienagdo dos Ativos
Imobiliarios, bem como o preco de negociacdo das Cotas no mercado secundario, poderao ser
adversamente afetados.

Risco relacionado a regulamentacao do setor imobiliario. O setor imobiliario brasileiro esta
sujeito a uma extensa regulamentagcao, expedida por diversas autoridades federais, estaduais e
municipais, que afetam, dentre outras, as atividades de aquisicdo, venda, locagao, reforma,
ampliagao, incorporacdo imobilidria e exploracdo de iméveis. Dessa forma, a realizacdo de
eventuais reformas e ampliacdes nos Ativos Imobilidrios pode estar condicionada a obtencéo de
licencas especificas, aprovagcdo de autoridades governamentais, limitagcdes relacionadas a
edificagdes, regras de zoneamento, a leis e regulamentos, inclusive com relagao ao uso do solo,
protecdo do meio ambiente e protecao do patrimoénio histérico. Neste contexto, as referidas leis e
regulamentos atualmente existentes ou que venham a ser criados a partir desta data poderao vir
a afetar adversamente as atividades e a rentabilidade da Classe. Adicionalmente, existe a
possibilidade de as leis de zoneamento urbano serem alteradas apds a aquisicao dos Ativos
Imobiliarios, o que podera acarretar atrasos e modificagdes ao objetivo comercial inicialmente
projetado, gerando efeito adverso para os negocios e os resultados estimados da Classe. Nessa
hipdtese, as atividades da Classe poderao ser afetadas adversamente, impactando,
consequentemente, na rentabilidade e no valor das Cotas.

Risco relacionado a necessidade de aportes futuros. Caso os rendimentos obtidos pela Classe
com os ativos integrantes do seu patrimdnio nao forem suficientes para arcar com os encargos da
Classe, os Cotistas poderao ser chamados a realizar novos aportes na Classe para cobrir a
deficiéncia de recursos.

Desempenho passado. Qualquer resultado obtido no passado nao é indicativo de possiveis
resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serao alcancados pela
Classe no futuro. Os investimentos estao sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagéao,
variacao nas taxas de juros e indices de inflacao.

Riscode alteracdo da legislacao aplicavel a Classe e/ou aos Cotistas. Alteracdes na legislagcao
aplicavel a Classe, aos Cotistas e aos investimentos da Classe, incluindo, mas nao se limitando,
a legislacao tributaria, conforme o disposto abaixo, podem impactar adversamente no valor dos
investimentos, bem como nas condi¢des para a distribuicdo de rendimentos e amortizag&o das
Cotas da Classe.
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Risco de crédito dos Ativos Financeiros integrantes da carteira da Classe. Os titulos publicos
e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira da Classe estéo sujeitos a capacidade dos
seus emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas.
Eventos que afetam as condi¢gdes financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteragcdes nas
condicbes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de
pagamento podem trazerimpactos significativos em termos de pregos e liquidez dos ativos desses
emissores. Mudancgas na percepgéo da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que nao
fundamentadas, poderéo trazer impactos nos pregos dos titulos, comprometendo também sua
liguidez e por consequéncia, o valor do patrimdnio da Classe e de suas Cotas.

Outros Riscos. Além dos riscos especificos do setor imobiliario, a Classe estara sujeita a outros
riscos advindos de motivos alheios ou exégenos ao controle da Administradora, do Gestor, tais
como moratdria, inadimplemento de pagamentos, mudanca nas regras aplicaveis aos ativos
financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragdo na
politica monetaria, ou aplicacdes significativas, conforme abaixo indicados:

Risco Relacionado a Fatores Macroeconomicos. A Classe estd sujeita aos efeitos da politica
econdmica praticada pelo Governo Federal e demais varidveis exdgenas, tais como a ocorréncia,
no Brasil ou no exterior, de fatos extraordindrios ou de situagdes especiais de mercado ou, ainda,
de eventos de natureza politica, econdmica, financeira ou regulatéria que influenciem de forma
relevante os mercados financeiro e de capitais brasileiro. Medidas do governo brasileiro para
controlar ainflacdo e implementar suas politicas econdmica e monetaria envolveram, no passado
recente, alteragcdes nas taxas de juros, desvalorizagcdo da moeda, controle de cAmbio, controle de
tarifas, mudancas legislativas, entre outras. Essas politicas, bem como outras condig¢bes
macroeconémicas, tém impactado significativamente a economia e o mercado de capitais
nacional. A adocdo de medidas que possam resultar na flutuagcdo da moeda, indexagdo da
economia, instabilidade de precos, elevacdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal
vigente poderao impactar os valores dos ativos da Classe e rentabilidade futura;

Risco de Condigcées Econdmicas Adversas. Condicdes econdmicas adversas nas regides nas
quais estao localizados os Ativos Imobiliarios podem reduzir os niveis de ocupacao, locagao ou,
no caso de venda, o valor de mercado dos Ativos Imobiliarios. Se os Ativos Imobiliarios néao
gerarem receita suficiente para que possam cumprir com suas obrigacoes, a Classe pode vir a ser
afetada adversamente. Adicionalmente, o valor de mercado dos Ativos Imobiliarios esta sujeito a
variagcbes em funcgao das condicoes econdmicas ou de mercado, de modo que uma alteracao
nessas condicoes pode causar uma diminuicdo significativa no valor dos Ativos Imobiliarios e
afetar adversamente a rentabilidade da Classe;

Risco de sinistro. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis objeto de
investimento pela Classe, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da
capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apédlice exigida,
bem como as indenizagcoes a serem pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a
reparacao do dano sofrido, observadas as condicoes gerais das apdlices;

Risco de contingéncias ambientais. Por se tratar de investimento em iméveis, eventuais
contingéncias ambientais podem implicar responsabilidades pecuniarias (indenizagdes e multas
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por prejuizos causados ao meio ambiente) para a Classe;

Risco tributario. Existe o risco das regras tributarias estabelecidas na Lei n® 9.779/99 e na Lei n°
11.033/04, serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco
tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criagdo de novos tributos ou de interpretagcéao
diversa da legislagao vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagéao de isengdes
vigentes, sujeitando a Classe ou seus Cotistas a novos recolhimentos néo previstos inicialmente
quando da realizagcao do investimento na Classe;

Risco relativo a concentragao e pulverizagao das Cotas. Nao ha restricdo ao limite de Cotas
que podem ser subscritas por um Unico Cotista. Desta forma podera ocorrer situagcdo em que um
unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a totalidade das
Cotas da Classe, passando tal cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posigdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha
possibilidade de: (i) que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcéo de seus
interesses exclusivos em detrimento da Classe e/ou dos Cotistas minoritarios; e (ii) alteragdo do
tratamento tributario da Classe e/ou dos Cotistas;

Risco de diluicdo. Na eventualidade de novas emissdes de Cotas da Classe, os Cotistas
incorrerdo no risco de terem a sua participacéo no capital da Classe diluida; e

Riscos relacionados a liquidez. Os ativos componentes da carteira da Classe poderéao ter
liguidez significativamente baixa em comparagao a outras modalidades de investimento. Umavez
que a Classe é fechada e ndo admite resgate convencional de Cotas, a liquidez das Cotas pode
ser prejudicada no momento de sua eventual negociacdo no mercado secundario.
Adicionalmente, o Cotista devera estar consciente de que o investimento na Classe consiste em
investimento de longo prazo e existe o risco de ndo ser possivel a alienagao de sua participagcao
na Classe no momento e nas condi¢cdes que desejar.

9. Politica de distribuicao 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 apds estarem disponiveis aos Cotistas as demonstragcdes 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 locacdo ou arrendamento, ou venda ou cessao dos direitos reais dos
imoveis, acdes ou cotas de sociedades integrantes do patriménio do Fundo, bem como os
eventuais rendimentos oriundos de aplicagdes em valores mobiliarios, excluidas as despesas
operacionais, os valores de depreciagdo dos imodveis, a Reserva de Contingéncia e as demais
despesas previstas neste Regulamento para a manutencao do Fundo.

Para arcar com as despesas extraordinarias dos imdveis integrantes do patrimoénio do Fundo, se
houver, podera ser formada uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”) pelo
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Administrador, a qualquer momento, mediante comunicagao prévia aos Cotistas do Fundo, por
meio da retengdo 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 balang¢o 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 poderdo ser distribuidos a titulo de antecipagao dos
rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado néao
distribuido como antecipacéo serd pago no 10° Dia Util B3, ap6s a realizagcdo da Assembleia Geral
de Cotistas, podendo referido saldo ter outra destinacao dada pela Assembleia Geral de Cotistas
ordinaria, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo Administrador.

Fardo 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 depdsito mantidas
pelo Administrador.

O Gestorira apurar e informar ao Administrador, mensalmente, no ultimo Dia Util B3 de cada més,
os valores que serdo distribuidos a titulo de rendimento aos Cotistas, os quais serdo pagos 39 no

10° Dia Util B3 do més subsequente

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024 nao houve distribuicdo de rendimentos
aos cotistas.

10. Prestadores de servigos

A administragdo, custédia, escrituragdo e controladoria dos titulos e valores mobiliarios sao
realizadas pela Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.

Os servigos de gestao sao prestados pela Zion Gestao de Recursos Ltda.
11. Rentabilidade

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

Rentabilidade em % Fundo

Data PL Médio Valor da Cota Mensal Acumulada

31/12/24 84.113 1.777,740000

31/01/25 84.376 1.776,072295 (0,09%) (0,09%)
28/02/25 84.301 1.774,622303 (0,08%) (0,18%)
31/03/25 84.233 1.773,233287 (0,08%) (0,25%)
30/04/25 84.166 1.771,779599 (0,08%) (0,34%)
30/05/25 84.096 1.770,284446 (0,08%) (0,42%)
30/06/25 84.027 1.768,868158 (0,08%) (0,50%)
31/07/25 83.964 1.767,194333 (0,09%) (0,59%)

23



Docusign Envelope ID: 713DA0A2-77E8-8B23-80CB-595AC0014817

ZION CAPITAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl RESPONSABILIDADE
LIMITADA

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 Administragcdo as Demonstracoes Financeiras nos
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando apresentado em outra forma)

29/08/25 83.887  1.765,621220 (0,09%) (0,68%)
30/09/25 83.811  1.763,999241 (0,09%) (0,77%)
31/10/25 83.733  1.762,328515 (0,09%) (0,87%)
28/11/25 83.658  1.760,857612 (0,08%) (0,95%)
31/12/25 83.122  1.544,800000 (12,27%) (13,10%)

A rentabilidade obtida no passado n&o representa garantia de resultados futuros.
12. Encargos debitados no Fundo

31/12/2025 %PL 31/12/2024 % PL

Patrimoénio liquido médio 83.942 86.709

Despesas administrativas (879) (1,05%) (976) (1,13%)
Despesas com taxa de administradora (539) (0,64%) (864) (1,00%)
Despesas com taxa de gestao (301) (0,36%) - 0,00%
Despesas com auditoria e custédia (21) (0,03%) (69) (0,08%)
Demais despesas de servigos do sistema financeiro (11) (0,01%) (17) (0,02%)
Taxa de fiscalizagdo da CVM (7) (0,01%) (26) (0,03%)

TOTAL DAS DESPESAS (879) (1,05%) (976) (1,13%)

13. Imposto de renda

Imposto de Renda: Como regra geral, os rendimentos e ganhos auferidos pela Carteira ndo estao
sujeitos a tributagcao pelo imposto de renda, desde que o Fundo (i) atenda a legislacdo 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 nao seja cumprido, o Fundo serd equiparado as pessoas juridicas para fins fiscais.

Como excecao a regra geral de nao tributacdo descrita no artigo 16.1 do Regulamento, os
rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicacdes financeiras de renda fixa ou
de renda variavel, salvo em relacao as aplicagdes financeiras referentes a LH, CRI, LCl 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 aplicacdes financeiras das pessoas juridicas. O
imposto de renda pago pela Carteira sobre aplicagdes financeiras podera ser compensado com o
imposto de renda a ser retido na fonte, pelo Fundo, quando da distribuicdo de rendimentos ao seu
Cotista.

IOF/Titulos: As aplicagbes realizadas pelo Fundo estdo atualmente sujeitas a incidéncia do
IOF/Titulos a aliquota de 0% (zero por cento), sendo possivel sua majoragao a qualquer tempo,
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mediante ato do governo brasileiro, até o percentual de 1,5% (um inteiro e cinquenta centésimo
por cento) ao dia, relativamente a transagdes ocorridas apds esse eventual aumento.

Tributacao Aplicavel ao Cotista do Fundo

Imposto de Renda. A tributagdo 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 tributagdo: (a) a cessdo ou
alienacado de Cotas, (b) o resgate de Cotas, (c) a amortizagdo de Cotas, e (d) a distribuicdo de
lucros pelo Fundo, nos casos expressamente previstos neste Regulamento.

Cotistas residentes no Brasil: Os ganhos auferidos na cessdo ou alienagcdo, 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
negociagcdes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de balcdo néo
organizado com intermediacéo, havera retencao do imposto de renda a aliquota de 0,005% (cinco
milésimos por cento).

IOF/Cambio: Conversdes de moeda estrangeira para a moeda brasileira, bem como de moeda
brasileira para moeda estrangeira, porventura geradas no investimento em Cotas, estido sujeitas
ao IOF/Cambio. Atualmente, ndo obstante a maioria das operagcdes de cambio estar sujeita a
aliqguota de 0,38% (trinta e oito centésimos por cento), as operagdes de cadmbio realizadas em
razéo do ingresso e da remessa de recursos por cotistas ndo residentes relativos a investimentos
no Fundo estéo 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 transacodes ocorridas apods esse eventual aumento.

IOF/Titulos: é cobrado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidagao
ou repactuacéao das Cotas, limitado a um percentual do rendimento da operacao. Os rendimentos
tributaveis sdo progressivamente reduzidos em fungao 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 operagdes 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.

Em 12 de dezembro de 2023 foi publicada a Lei 14.754, que alterou as regras de tributacao de
aplicacdo em fundos de investimento no Brasil, determinado, entre outros dispositivos, que os
rendimentos das aplicagdes em fundos de investimento fechados, ficardo sujeitos a retencéo
periédica na fonte de IRRF nos meses de maio e novembro de cada ano, considerando as mesmas
regras e aliquotas vigentes para os fundos abertos (“come-cotas”), ressalvadas as hipdteses
previstas nesta Lei e na legislacao em vigor. Os requisitos dessa lei passaram a vigorar a partir de
01 de janeiro de 2024.

Os cotistas isentos, os imunes e os amparados por norma legal ou medida judicial especifica nao
sofrem reten¢do do Imposto de Renda na Fonte
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14. Outros servigos prestados pelos auditores independentes

De acordo com a Instrugdo CVM n® 162, de 13 de julho de 2022, a administradora ndo contratou
outros servicos com o auditor independente responsavel pelo exame das demonstragdes
financeiras do Fundo, que ndo seja de auditoria independente.

15. Informacgdes sobre partes relacionadas

Em 31 de dezembro de 2025, além da taxa de administragdo mencionada na nota explicativa n® 6,
o Fundo possuia saldo a pagar de R$ 694 (R$ 155 em 2024) com a Administradora.

Em 31 de dezembro de 2025 o Fundo ndo possuia aplicagées em fundos de investimento ligados
a administradora (R$ 14 em 2024).

16. Demandas judiciais

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

17. Deliberagoes em Assembleia

Conforme Instrumento Particular De Alteracdo Ao Regulamento Do Fundo realizado em 26 de
junho de 2025, resolve:

(i)Nostermosdo artigo 52, item | e do artigo 135 da Parte Geral da Resolugdo CYMn© 175, ALTERAR
o0 Regulamento do Fundo, adaptando este nos termos da Resolugdo CVM n® 175, e das demais
disposicoes legais e regulamentares aplicaveis, ratificando que o Fundo tera as seguintes
caracteristicas, sem prejuizo de outras previstas no regulamento do Fundo;

(a) o Fundo é constituido com classe Unica de cotas, em regime fechado (“Classe”);
(b) as cotas da Classe sao destinadas a investidores em geral,
(c) aresponsabilidade dos cotistas da Classe sera limitada; e

(ii) Reformular o teor do regulamento do Fundo, o qual passara a vigorar na forma anexa ao
presente instrumento, contemplando a consolidagao das alteragdes referidas acima, bem como
as seguintes, sem se limitar:

(a) forma de comunicagdo que sera utilizada pelo administrador, em conformidade com o
disposto no artigo 12 da Resolugcdo CVM n® 175;

(b) segregacao das taxas de administracao, gestdo e custddia, o qual nao sofrerdo ajustes de
valores e sim somente a segregacao conforme exigéncia legal;

* Taxa de Administragdo: minimo mensal de R$ 22.500,00 e 0,0295% a.a.
* Taxa de Gestao: 0,7 % a.a. quando superado o minimo da Taxa de Administragao;
¢ Taxa de Custddia: minimo mensal de R$ 2.500,00 e 0,005% a.a.
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Notas Explicativas da Administragcdo as Demonstracoes Financeiras nos
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando apresentado em outra forma)

(c) adaptacéo redacional sobre a nova estrutura de fundo e Classe;
(d) adaptacéao da lista de encargos do Fundo, em linha com a Resolugdo CVM n® 175;
(e) demais adaptagdes a Resolugdo CVM n® 175 no que for aplicavel.

18. Eventos subsequentes
Até a data de autorizagdo para emissdo dessas demonstragdes financeiras, ndo ocorreram

quaisquer eventos que pudessem alterar de forma significativa a situagao patrimonial, econémica
e financeira nas demonstrac¢des financeiras apresentadas.

TRUSTEE D.T.V.M. LTDA. IGNIS CONTABIL LTDA
Administradora Fernando Quiqueto de Lima
Contador CRC-1SP 270.574/0-6
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