Relatdrio de Gestao

-

Marco 2021



FIl CARE11

@ ZION INVEST

Primeiro Fundo de Investimento do Brasil listado em Bolsa de Valores (tendo como ticker CARE11) com foco

na consolidacdao do setor de cemitérios, jazigos e servigos funerarios, diretamente ou através de empresas cujo objeto

principal seja a aquisicdo desses ativos. O objetivo do Fundo é investir em ativos imobilidrios de grande potencial para

retornos consistentes no longo prazo.

POTENCIAL EXPONENCIAL DE CRESCIMENTO NO LONGO PRAZO

Dados referentes a 30/12/2020
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Em 31 de dezembro de 2020, o Fundo teve alteragao positiva com a remarcagdo do Grupo Cortel, reavaliado

conforme laudo a R$634,8 MM para a totalidade das acdes; além da alteracdo negativa com a remarcac¢do do Terra

Santa Cemitério Parque reavaliado de acordo com laudo a R$111,7 MM para a totalidade de agdes do

empreendimento.

AGC - Aprovagao das Demonstragoes Financeiras

No dia 01 de abril de 2021, a PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS

LTDA., na qualidade de administradora fiducidria do Fundo, convocou todos os cotistas a participar da Assembleia Geral

Ordinaria de Cotistas do Fundo, a ser realizada no dia 03 de Maio de 2021 as 15h30min, tendo como ordem do dia a

aprovacdo das Demonstra¢des Financeiros do Fundo, devidamente auditadas, do exercicio social findo em 31 de

dezembro de 2020.

Fonte: Zion Invest; Planner Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios LTDA; CVM.
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Ativo Quantidade de a¢des’ % Valor Patrimonial? 2021
CORTEL 1.510.856 15,90% 634.824.176,00 100.934.675,17
TERRA SANTA 13.637.304 53,01% 111.706.103,00 59.215.267,83
ALLAMANDAS 40.260 11,83% 134.945.169,00 15.966.886,63
VALE DO CERRADO 332.928 16,32% 170.347.974,00 27.800.789,36

Ativo % 2021
Prédio Comercial 80,00% 24.135.000,00

. . - Custo Unitario de
Ativo Quantidade de jazigos Aquisicio (unidade) 2021

Jazigos
MORUMBY - SP 2.873 15.636,48 44.923.595,90
TERRA SANTA - BH 2.887 5.000,00 14.435.000,00

Data base das informagdes: 31/03/2021

Dados: (1) quantidades de acdes com base na posicdo em 31/03/2021; (2) Valores patrimoniais de acordo com os Laudos de Avaliacdo dos ativos
referentes a 2020.

Localizagao

CORTEL
Parque de Manaus
Manaus (AM)

Terra Santa
Sabara (MG)

Vale do Cerrado

Goiania (GO)
CORTEL

Cemitério da
Peniténcia
Rio de Janeiro (RJ)

Parque das
Allamandas
Londrina (PR)

CORTEL
Parque dos Girassdis — Ribeirdo Preto

FUNDO
Prédio Comercial para Locagdo - Sdo José do
Rio Preto
Jazigos | Cemitério do Morumby
Sdo Paulo (SP)

CORTEL
Jardim Sao Vicente — Canoas
Saint Hilaire - Viamao
Cristo Rei — Sdo Leopoldo
Memorial da Colina — Cachoeirinha
Sdo Francisco de Paula — Pelotas
Sdo José — Porto Alegre

5 ATIVOS PRESENTES EM 7 ESTADOS

Fonte: Zion Invest
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Dividendos provenientes dos ganhos de capital gerados com a venda do ativo Cortel, aprovada em Assembleia

Geral de Cotistas em abril de 2020.

Valor do provento pago por cota RS 0,006177
Periodo de referéncia: junho

Data do pagamento: 14/07/2020

Valor da cota a mercado no dia do pagamento RS 0,86

Valor do provento pago por cota RS 0,004193
Periodo de referéncia: julho

Data do pagamento: 14/08/2020

Valor da cota a mercado no dia do pagamento RS 0,90

Valor do provento pago por cota RS 0,001957
Periodo de referéncia: setembro

Data do pagamento: 14/10/2020

Valor da cota a mercado no dia do pagamento RS 0,79

Valor do provento pago por cota

Periodo de referéncia: margo

Data do pagamento: 15/04/2021 Retomada do
Valor da cota a mercado no dia do pagamento RS 0,56 pagamento de

dividendos

Venda de agdes Cortel

Considerando que as a¢des foram adquiridas pelo Fundo em 24/08/2018 por R$36,95 e foram vendidas por
R$ 52,62, com valorizacdo de 42,40%, tal porcentagem representa um ganho de capital para o Fundo de
aproximadamente R$2.724.794,00. Do valor de ganho apresentado, foi distribuido, em forma de dividendos, o
montante total de RS 2.081.360,00".

Em 2021, o Fundo realizara o primeiro pagamento do ano no dia 15 de abril.

. 0,30 % das acdes da Cortel: RS 1.499.985,72 11/05/2020
. 0,50 % das acbes da Cortel: RS 2.499.976,20 26/06/2020
. 0,33 % das acbes da Cortel: RS 1.649.952,72 28/07/2020
. 0,24 % das acbes da Cortel: RS 1.199.999,10 30/09/2020
. 0,16 % das acbes da Cortel: RS 799.981,86 13/10/2020
. 0,30 % das acbes da Cortel: RS 1.499.985,72 10/02/2021

Dados: (1) distribui¢do de, no minimo, 95% (dos resultados auferidos no periodo, conforme determina a Lei 9.779/1999.

Fonte: Zion Invest; CVM.
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O CARE11 FIl detém 15,90% do Grupo Cortel, holding de cemitérios e crematdrios que comercializa através de

suas subsidiarias: cessdes de direito de uso de jazigos tempordrios e perpétuas, cremacdes, servicos funerarios, planos

funerarios e cremacdes de animais.

9 Cemitérios 2021

5 Crematorios -
PARTICIPACAO CARE11

1 Crematorios de animais
15,90%

1 Casas funerdrias
43 VALUATION 2020

Salas de veldrios
RS 634.824.176,00

8 Capelas de cerimonias

2  Capelas histéricas EBIT AJUSTADO 2020
2 (Balango BDO auditado)
Planos funerdrios RS 56.441.000,00

3 Contratos exclusivos de gestdo

ATIVO PRESENTE EM 5 ESTADOS

Rio Grande do Sul

e Crematorio e Cemitério Ecuménico Cristo Rei, area de 58.100 m?, localizado em S3o Leopoldo/RS;
e Crematdrio e Cemitério Memorial da Colina, drea de 72.400 m?, localizado em Cachoeirinha/RS;

* Crematdrio e Cemitério Metropolitano S3o José, area de 5.500 m?, localizado em Porto Alegre/RS;
e Crematdrio e Cemitério Saint Hilaire, drea de 145.000 m?, localizado em Viam3ao/RS;

* Cemitério Parque S3o Vicente, drea de 44.100 m?, localizado em Canoas/RS;

e Cemitério Ecuménico S3o Francisco de Paula, drea de 20.000 m?, localizado em Pelotas/RS

Amazonas
e Cemitério Parque de Manaus, area de 102.000 m?, operado pela empresa de Implantacdo e Administracdo de
Cemitérios da Amazonia Ltda. (CEDAM).

Rio de Janeiro

* Participacdo de 12% na empresa CEDERJ - Implantagdo e Administracdo de Cemitérios do Rio de Janeiro SPE Ltda., a
Cortel atua na gestdo do empreendimento Crematdrio e Cemitério da Peniténcia, com uma area de 52.100 m?
localizada na regido central da cidade do Rio de Janeiro.

Sao Paulo

* Participagdo de 28,91% na empresa WMRP S.A. que possui o controle da concessdo do Memorial Parque dos
Girassois, localizado em Ribeirdo Preto/SP. O empreendimento possui uma area prépria de 240.000 m2. A Cortel
também possui contrato de gestao do empreendimento.

Minas Gerais

* Em 2020, foi formalizada parceria estratégica ente o Terra Santa Cemitério Parque e o Grupo Cortel. A Cortel
passou a atuar na gestdo comercial do empreendimento com area de 294.000 m? localizado em Sabard — Minas
Gerais.

Fonte: Grupo Cortel; Zion Invest.
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Balango Auditado da Companhia

De acordo com o Balango Patrimonial Consolidado do Grupo Cortel, com exercicio findo em 31 de dezembro
de 2020, a Companhia apresentou Lucro Liquido de R$33.944.000,00 e margem liquida de 29,10%. O Lucro Liquido
antes do Imposto de Renda e Contribuicdo Social (EBIT) apresentado foi de R$56.441.000,00.

Contrato de Gestao

Em 26 de outubro de 2020, foi formalizada parceria estratégica entre o Terra Santa Cemitério Parque e o
Grupo Cortel, que marcou o avango da Cortel para a terceira regido mais populosa do Brasil, assegurando sua presenca

em um ativo com grande capacidade de expansdo e reforcando a estratégia de crescer na gestdo de ativos de terceiros.

O Terra Santa, com esse passo, assegurou o apoio e expertise da maior operadora de cemitérios do Brasil para
atuar na gestdo comercial do empreendimento, trazendo uma perspectiva muito favordvel para o crescimento
acelerado de vendas, além de implantacdo de novos produtos. O Contrato de Gestdao Comercial vigorard pelo prazo de
duracdo da concessdo, ou seja, pelo prazo de 25 anos, a contar de 29 de janeiro de 2003, renovaveis por igual periodo.
Ap0s trazer a Cortel, o préoximo passo em avaliagdo pela administragdo do Terra Santa e pela administracdo da Cortel é

uma movimentagdo societdria entre as duas empresas que deve acontecer durante o ano de 2021.

IPO Cortel

No dia 23 de novembro de 2020, foi divulgado ao publico, via Fato Relevante, o pedido de registro da oferta
publica de distribuicdo primaria e secundaria de a¢des ordindrias de emissdo da CORTEL HOLDING S.A. . companhia
investida pelo Fundo, em oferta a ser realizada no Brasil, em mercado de balcdo ndo organizado. O Prospecto da Oferta

encontra-se no site da CVM, conforme nimero do processo: RJ/2020-05461.

O IPO da Cortel, que tem como coordenador lider a XP, deveria ir a mercado com o langamento de suas a¢des
entre o final de dezembro e inicio de janeiro de 2021 e, por motivos estratégicos e mercadoldgicos, foi prorrogado para
acontecer até o final do ano de 2021. De acordo com o Prospecto divulgado pela Companhia, a destinagdo de recursos
liqguidos que a mesma vier a receber com a Oferta Primaria baseia-se em suas analises, perspectivas atuais,
expectativas sobre eventos futuros e tendéncias, além de outros fatores que ndo se pode antecipar (e.g. como

resultado da pandemia COVID-19).

Enquanto os recursos liquidos decorrentes da Oferta Primaria ndo forem efetivamente utilizados, no curso
regular dos negdcios da Companhia, eles poderdo ser investidos em aplicagdes financeiras que a Companhia acredita
estar dentro de sua politica de investimento, visando a preservacdo do seu capital e investimentos com perfil de alta
liquidez, tais como titulos de divida publica e aplicagdes financeiras de renda fixa contratados ou emitidos por
instituicGes financeiras de primeira linha. Alteracdes nesses e em outros fatores podem obrigar a Companhia a rever a

Destinacdo de Recursos Liquidos da Oferta Primaria quando de sua efetiva utilizagéo.

Fonte: Grupo Cortel; Zion Invest.
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O CARE11 Fll detém 16,32% do Complexo Vale do Cerrado (Empreendimento Cemitério e Crematdrio Vale

do Cerrado), cemitério localizado na cidade de Goiania, capital do estado de Goias. O empreendimento é o Unico

cemitério do estado de Goids concebido sob os moldes da resolugdo CONAMA (Conselho Nacional do Meio Ambiente),

orgdo regulador da implantagdo de cemitérios no pais.

O cemitério opera sob contrato de concessdo com prazo de 30 anos, podendo ser renovado por igual periodo

e possui uma area total de 289.000m?, sendo 60.000m? de reserva ambiental, havendo capacidade de expansdo

estimada para aproximadamente 49.000 jazigos. Além disso, possui toda a estrutura necessdria para a realizagdo de

cerimoOnias funerarias, cremagdo e cremagao para pets.

O valor contabilizado das 332.928 a¢Ges ordinarias nominativas de emissdao da CPG, em 31 de margo de 2021,

é de RS 27.800.789,36, correspondendo ao valor justo da participacdo.

O empreendimento

\”” Cremapet (crematdrio de animais)
EF Columbdrio

4 saias de veldrios

1 Lanchonete

48 6 Vagas de Estacionamento

332.000 m? de drea total

50.000 jazigos de capacidade total

6.892 jazigos construidos

11.532 jazigos vendidos

2.000 cremagdes vendidas

Capacidade de expansao para construcao
43.108 JAZIGOS

Fonte: Complexo Vale do Cerrado; Zion Invest.

2021

PARTICIPACAO CARE11
16,32%
VALUATION 2020

RS 170.347.974,08

EBITDA 2020
RS 7.309.632,00

Localizacao
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O CARE11l Fll detém 11,83% da 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 desenvolvido sob os moldes da resolugdo CONAMA (Conselho Nacional do

Meio Ambiente), 6rgdo regulador da implantacdo de cemitérios no pais; e também o pioneiro ao realizar o EIA-RIMA

(Estudo de Impacto Ambiental e Relatdrio do Impacto ao Meio Ambiente) em toda a area do complexo tornando-o

ambientalmente sustentavel.

O cemitério possui uma area total de 72.000m?, havendo capacidade de expansdo estimada para

aproximadamente 18.600 jazigos. Possui toda a estrutura necessdria para a realizagdo de cerimodnias funerarias e

cremacgdes.

O valor contabilizado das 40.260 a¢des ordindrias nominativas de emissdo da Rover Empreendimentos S.A.,

em 31 de marco de 2021, é de RS 15.996.886,63, corresponde ao valor justo da participac&o.

O empreendimento

@. Cemitério
,@, Crematorio
6 Salas de veldrios

1 salade Celebragdo

1 Lanchonete
Vagas de Estacionamento

72.000 m? de drea total
18.600 jazigos de capacidade total
6.466 jazigos construidos

7.388 jazigos vendidos

637 cremacgdes vendidas

Capacidade de expansao para construg¢ao

12.134 JAZIGOS

Fonte: Rover Empreendimentos Imobilidrios; Zion Invest.

2021
PARTICIPACAO CARE11
11,83 %

VALUATION 2020
RS 134.945.169,00

EBITDA 2020
R$ 6.505.771,00

Localizacao

-

Londrina - PR
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O CARE11 Fll detém 53,01% da VHR Empreendimentos S.A. (Empreendimento Terra Santa Cemitério

Parque), cemitério localizado na cidade de Sabard, regido metropolitana de Belo Horizonte, Minas Gerais. O valor

contabilizado das 13.637.304 acbes ordinarias nominativas de emissdo da VHR Empreendimentos S.A., em 31 de

marco de 2021, é de R$59.215.267,83, corresponde ao valor justo da participacio.

O empreendimento

@' Cemitério

1@1 Crematdrio (a ser construido)

EF Columbadrio
Salas de veldrios
Apartamentos para Descanso
294.000 m? de drea total
70.000 jazigos de capacidade total
3.788 jazigos construidos

1.006 jazigos vendidos

Capacidade de expansdo para construcao

66.212 JAZIGOS

2021
PARTICIPACAO CARE11
53,01%

VALUATION 2020
RS 111.706.103,00

Demonstragoes Contabeis

Auditadas pela BDO Brasil
Auditores Independentes

Fonte: VHR Empreendimentos; Zion Invest.

Parceria com o Grupo Cortel

Em 26 de outubro de 2020, foi formalizada
parceria estratégica ente o Terra Santa Cemitério Parque
e o Grupo Cortel, ao qual assegurou ao Terra Santa, o
apoio e a expertise da maior operadora de cemitérios do
Brasil para atuar na gestdo comercial do
empreendimento, trazendo uma perspectiva muito
favoravel ao crescimento acelerado de vendas do
empreendimento, além de implantagdo de novos
produtos. O Contrato de Gestao Comercial vigorara pelo
prazo de duragdo da concessdo, ou seja, pelo prazo de 25
anos, a contar de 29 de janeiro de 2003, renovaveis por
igual periodo. Apds trazer a Cortel, o proximo passo em
avaliacdo pela administracdo do Terra Santa e pela
administracdo da Cortel é uma movimentagdo societaria
entre as duas empresas que deve acontecer durante o

ano de 2021.

Localizacao

Sabara - MG
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O CARE11 FIl possui 2.887 jazigos no jazigos no Terra Santa Cemitério Parque, além de sua participacdo de
53,01% do ativo.

PARTICIPACAO CARE11
2.887 jazigos

Investimento total: R$14,5 MM
Valor médio de aquisi¢do pelo Fundo

R$5.000/jazigo

PRECO ATUAL

R$7.200/jazigo
Varejo/Uso preventivo

Venda de jazigos minima estimada
nos proximos 5 anos:

+6.000 jazigos

Vendas dos Jazigos

No decorrer de 2020, foram realizadas as seguintes

vendas do estoque de jazigos do Terra Santa,
pertencentes ao Fundo:

Data Quantidade Preco unitario
24/06/2020 1 RS 7.249,66
29/06/2020 2 RS 7.200,00
19/08/2020 5 RS 7.200,00
22/09/2020 5 RS 7.200,00

Estoque final de jazigos em 31 de margo de 2021: 2.887

Para acelerar o processo de vendas no Terra Santa Cemitério Parque, ativo que possui capacidade potencial

de 70.000 jazigos, o ativo fechou um contrato de gestdao comercial com o Grupo Cortel, para dar o ritmo acelerado de

vendas da Companhia ao Terra Santa.

Previsao de Desinvestimento
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O CARE11 FlI possui 2.873 jazigos no Cemitério do Morumby, primeiro Cemitério Parque da América do Sul,

localizado na cidade de S3o Paulo. Sua estrutura, de alto padrdo, conta com uma area total de 300.000m?, 7 salas para

veldrio, amplo estacionamento interno e externo com seguranga 24 horas por dia, além de lanchonete, floricultura e

salas de repouso.

PARTICIPACAO CARE11
2.873 jazigos

Investimento total: R$44.92 MM
Valor médio de aquisi¢cdo pelo Fundo

R$15.636,48/jazigo
PRECO ATUAL

R$29.900,00/jazigo
Varejo/Uso preventivo

Alternando apenas a flexibilidade nos
pagamentos, via tabela de precos da area
comercial do gestor do empreendimento.

Localizacao

‘,

Sao Paulo —SP

Fonte: Cemitério do Morumby; Zion Invest.

2020
Em 2020, foram realizados mais de 13.000

sepultamentos apenas em cemitérios particulares na
cidade de S3o Paulo, sendo que o Cemitério do
Morumby, através de sua gestdo comercial ndo ligada ao
Fundo, detém ainda menos de 10% deste volume de
sepultamentos, mesmo sendo um dos melhores de
localizagdo, tradigdo e reconhecimento na cidade de Sado
Paulo. Este dado mostra o potencial de expansdo em

vendas apenas no universo de cemitérios privados.

Com o envelhecimento da populagdo de S3do
Paulo, o volume de sepultamentos tende a crescer muito
rapido, o estoque de jazigos do Fundo tem um potencial
estratégico muito grande, em um ativo com tendéncia de

valorizagdo muito elevada e demanda alta.

Estratégia

A tese de investimento é que seja firmada uma
parceria comercial para operacionalizar a venda de todo
o estoque de jazigos do Fundo no Cemitério. Ja estdo
sendo realizadas analises com o Grupo Cortel a fim de
concretizar a parceria para a gestdo acima mencionada,
bem como trazer a Cortel para a cidade de S3do Paulo,

operando na classe A+.

A privatizagao do servigo publico de cemitérios
do municipio de Sao Paulo também é outro facilitador
para uma parceria comercial na venda do estoque, uma
vez que um dos consdrcios vencedores, que o Fundo
possivelmente deve ser sécio indireto através da Cortel,
devera ter os jazigos do Morumby em seu portfdlio classe

A+.
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Prédio Comercial para Locagao

O imovel, localizado em S&do José do Rio Preto, interior do Estado de Sdo Paulo, é destinado a uso comercial,
possuindo area total de 5.929m?, distribuidas em 10 lajes. O Fundo CARE11 possui 80% do prédio (fragcdo da matricula
que engloba 8 lajes e suas respectivas areas comuns). A obra e as benfeitorias foram todas finalizadas, bem como a
obteng¢do do AVCB (Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros) e adaptagbes de acessibilidade e, atualmente, o Fundo
aguarda apenas a emissdao do Habite-se pela Prefeitura Municipal da localidade para que o imdvel seja alugado ou
negociado.

O Fundo busca um contrato atipico de aluguel por um prazo minimo de 10 anos para a totalidade de sua
participacdo no imovel. Outra alternativa sera a negociacdo do imdével em pagamento da aquisicdo de participagdo em

empresas de cemitérios ja detidas pelo Fundo.

Representatividade dos Ativos na Carteira do Fundo
4,99%

15,53%
34,90%

. B GRUPO CORTEL
8,34% TERRA SANTA CEMITERIO PARQUE
® PARQUE DAS ALLAMANDAS
® VALE DO CERRADO
9,61% m PREDIO COMERCIAL
m JAZIGOS MORUMBY
5,52% 20,47% JAZIGOS TERRA SANTA
Laudos de Avaliagao Laudo anterior Laudo atual
referente ao fechamento do ano referente ao fechamento do ano
de 2019 de 2020
I
R$462.000.000,00 R$634.824.176,00
GRUPO CORTEL .
j/ Focus Partners UHY Bendoraytes e Cia.
I
PARQUE DAS R$128.000.000,00 R$134.945.169,00
J ALLAMANDAS Focus Partners UHY Bendoraytes e Cia.
I
CEMITERIO VALE DO R$147.000.000,00 R$170.347.974,08
T) CERRADO Focus Partners UHY Bendoraytes e Cia.
CEMITERIO TERRA R$125.000.000,00 R$111.706.103,00
T) SANTA Focus Partners UHY Bendoraytes e Cia.

Fonte: Zion Invest.
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DISCLAMER

AOS INVESTIDORES E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO REGULAMENTO DO FUNDO, ESPECIALMENTE
A SEGAO “FATORES DE RISCO”.

OS INVESTIDORES ESTAO SUJEITOS AOS RISCOS DESCRITOS NO REGULAMENTO DO FUNDO, OS QUAIS PODEM
AFETAR A RENTABILIDADE DO FUNDO.

Esse material tem carater meramente informativo. Nenhuma garantia, expressa ou implicita, pode ser
fornecida com relagdo a exatiddo, completude ou seguranga dos materiais, inclusive em suas referéncias aos valores
mobilidrios e demais assuntos neles contidos. Os materiais disponibilizados nesse relatério ndo devem ser considerados
pelos receptores como substitutos ao exercicio dos seus préprios julgamentos e ndo suprem a necessidade de consulta
a profissionais devidamente qualificados, que deverdo levar em consideragdo suas necessidades e objetivos especificos
ao assessora-los.

Quaisquer dados, informagbes e/ou opinides estdo sujeitas a mudancgas, sem necessidade de notificagdo
prévia aos usuarios, e podem diferir ou ser contrarias a opinides expressadas por outras pessoas, areas ou dentro da
prépria Planner Corretora e/ou Zion Invest, como resultado de diferentes anélises, critérios e interpretagdes.

As informacgGes contidas nesse material sdo fornecidas somente a titulo de informag¢do. Nenhuma das
informacgdes apresentadas deve ser interpretada como proposta, oferta ou recomendag¢dao de compra ou venda de
quaisquer produtos e/ou servicos de investimento, nem como a realizagdo de qualquer ato juridico,

independentemente da sua natureza.
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