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MéRlT‘Q

REGULAMENTO DO
TZI AGATA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
TITULO I - DAS DEFINICOES
1. DEFINICOES:

MERITO DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., instituicio financeira inscrita no CNPJ/MF sob o n°
41.592.532/0001-42, com sede na Rua Funchal, n° 418, 21° andar, Vila
Olimpia, Sdo Paulo, SP, CEP 04551-060, autorizada pela CVM a prestar os

Administradora:

servicos de administracdo de valores mobilidrios conforme Ato

Declaratério n® 19.203, de 26.10.2021 (“Administradora”);

¢ cada agéncia classificadora de risco contratada pelo Fundo para a
Agéncia Classificadora
classificacdo de risco das Cotas de cada Classe e/ou Série, conforme o
De Risco
caso;

A Administradora, a qual se encontra devidamente habilitado pela CVM

Agente Escriturador: . . ~
para prestar os servicos de escrituracdo das Cotas, ou seu sucessor a

qualquer titulo;

Anexos: Os anexos a este regulamento;

relacdo dos Direitos Creditdrios a serem cedidos ao fundo arquivo
eletrénico com formato CNAB, com todos os respectivos campos
preenchidos, conforme layout do Custodiante, o qual contera, ao menos:
Arquivo Remessa: (i) o nome ou razdo social das Cedentes e do Devedor; (ii) o CNPJ ou CPF,
conforme o caso, das Cedentes e do Devedor; (iii) o valor de face do
Direito Creditério; (iv) o Preco de Aquisicao; (v) a data final de vencimento
do Direito Creditdrio; e (vi) o nUmero da nota fiscal eletrénica relativa ao

Direito Creditdrio, se houver;

_ significa a Assembleia Geral de Cotistas, ordinaria e extraordinaria,
Assembleia Geral: ' )
realizada nos termos do Capitulo XIX;

Significam os bens, ativos, direitos e investimentos financeiros, distintos
dos Ativos Imobiliarios previstos no art. 40 do Anexo lll da RCVM 175, que
compdem o Patriménio Liquido, representados por (i) moeda corrente
Ativos Financeiros:
nacional; (ii) titulos de emissdo do Tesouro Nacional; (iii) cotas de fundo
de investimento de renda fixa ou de fundo de investimento referenciado

a Taxa DI, com liquidez diaria; e (iv) certificados de depdsito bancério -
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CDB, emitidos pelas Instituicdes Autorizadas;

Auditor Independente:

é a empresa de auditoria independente contratada pela Administradora,
nos termos deste Regulamento, ou sua sucessora a qualquer titulo,
encarregada da revisdo das demonstragdes financeiras, das contas do

Fundo e da anédlise de sua situagdo e da atuagdo da Administradora;

B3:

significa a B3 S.A. - Brasil, Bolsa Balcao;

Bacen:

significa o Banco Central do Brasil;

Banco Cobrador:

instituicao financeira contratada pelo Fundo para a prestacdo de servigos
de emissdo de boletos bancérios, tendo o Fundo por beneficiario, para

pagamento e liquidacdo dos Diretos Creditdrios;

Boletim De Subscricdo

Boletim de subscricdo referente a distribuicdo das Cotas objeto de

Ofertas, elaborado nos termos da regulamentacéo aplicavel;

CNPJ/MF

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda;

Coédigo Anbima

Cédigo de Administragdo de Recursos de Terceiros publicado pela

ANBIMA;

Cotas:

significam as cotas emitidas pelo Fundo em uma ou mais distribuicdes;

Cotas Em Circulacéo:

significa a totalidade das Cotas emitidas, excetuadas as Cotas que tenham

sido resgatadas ou canceladas;

Cotistas:

significam os titulares das Cotas;

Custodiante:

significa a MERITO DTVM.,, acima qualificada;

CVM:

significa a Comissdo de Valores Mobiliarios;

Data De Avaliagdo

significa o Ultimo dia Gtil de cada més;

Diretor Designado:

significa o diretor da Administradora designado para, nos termos da
legislacdo aplicavel, responder civil e criminalmente, pela supervisdo e
acompanhamento do Fundo, bem como pela prestacdo de informacdes

relativas ao Fundo;

Escriturador

Instituicdo devidamente habilitada que venha a ser contratada pelo
Administrador para a prestacédo dos servicos de escrituracdo das Cotas do

Fundo;

Encargos Do Fundo:

tem o significado que lhe é atribuido neste Regulamento;

MERITO DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Rua Funchal, n®418 - 21° andar
CEP 04.551-060 - Vila Olimpia - Sdo Paulo - SP
T. +55(11) 3386-2555 | Ouvidoria: 0800.672-1100




MéRlT‘Q

Eventos De Avaliag3o:

tem o significado que lhe é atribuido neste Regulamento;

Eventos De Liquidacdo:

tem o significado que lhe é atribuido neste Regulamento;

Fundo:

significa o TZI AGATA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO;

Gestora:

significa a HUMU ASSET GESTORA DE RECURSOS LTDA, inscrita no
CNPJ n° 41.132.644/0001-10, situada a Rua Fidéncio Ramos 101, Cj. 22,
Vila Olimpia, Sdo Paulo/SP, devidamente autorizada pela Comissdo de
Valores Mobilidrios para o exercicio da atividade de administragdo de
carteiras de valores mobilidrios, na categoria “gestora de recursos”,
conforme ato declaratério CVM n° 20.003, expedido em 26/07/2022.

("Gestora”);

IGP-M:

significa o Indice Geral de Precos de Mercado, calculado e divulgado pela

Fundacéo Getdlio Vargas;

Instituicdes Autorizadas:

significam, indistintamente, quaisquer das seguintes institui¢cGes
financeiras: Itad Unibanco S.A., Banco do Brasil S.A., Banco Bradesco S.A.,
Caixa Econémica Federal, Banco Santander (Brasil) S.A., HSBC Bank Brasil
S.A. -Banco Multiplo, Banco Votorantim S.A., Banco Safra S.A., Banco
Citibank S.A., Banco BTG Pactual S.A., Banco do Estado do Rio Grande do
Su S.A. - Banrisul, Banco Credit Suisse (Brasil) S.A., Banco do Nordeste do
Brasil S.A., Banco J. P. Morgan S.A., Banco BNP Paribas Brasil S.A., Banco

BMG S. A. e Banco Societé Genérale Brasil S.A.;

Anexo Ill da Resolugdo

175 da CVM:

Anexo Il da Resolugdo CVM n° 175, incluido pela Resolugdo CVM n°184,
de 31 maio de 2023;

Investidor Profissional:

os investidores considerados profissionais, nos termos da Resolugédo

30/21 da CVM;

IPCA:

é o Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo

Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica;

Lei N° 8.668/93

Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada;

Oferta Publica

Toda e qualquer distribuicdo publica das Cotas realizada durante o prazo
de duracdo do Fundo nos termos da Resolugdo 160/22, a qual dependerd

de prévio registro perante a CVM;

Oferta Restrita

Toda e qualquer distribui¢do publica das Cotas com esforgos restritos de
colocagdo que venha a ser realizada durante o prazo de duragdo do
Fundo, nos termos da Resolucdo 160/22, a qual (i) serd destinada
profissionais, nos termos da

exclusivamente a investidores
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regulamentacdo em vigor; (ii) estard automaticamente dispensada de
registro perante a CVM, nos termos da Resolugdo 160/22; e (iii) sujeitara
os investidores profissionais a vedacdo da negociagdo das Cotas nos
mercados regulamentados, pelo prazo de 90 (noventa) dias, contados da

sua subscri¢do ou aquisi¢cdo, conforme previsto na Resolugdo 160/22;

Obriga¢des Do Fundo:

significam todas as obriga¢des do Fundo previstas neste Regulamento e
nos demais Documentos da Operacéo, incluindo, mas ndo se limitando, o

pagamento dos Encargos do Fundo, da amortizacio e resgate das Cotas;

Patriménio Liquido:

significa o patriménio liquido do Fundo;

Pessoas Ligadas:

Significa: | a sociedade controladora ou sob controle do administrador,
do gestor, do consultor especializado, de seus administradores e
acionistas, conforme o caso; |l a sociedade cujos administradores, no todo
ou em parte, sejam os mesmos do administrador, gestor ou consultor
especializado, com excecdo dos cargos exercidos em 6rgdos colegiados
previstos no estatuto ou regimento interno do administrador, gestor ou
consultor, desde que seus titulares ndo exercam fungdes executivas,
ouvida previamente a CVM; e; e lll parentes até segundo grau das

pessoas naturais referidas nos incisos acima;

Regulamento:

significa o regulamento do Fundo;

Resolucdo CVM 30

significa a Resolugdo da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021;

SELIC:

significa o Sistema Especial de Liquidagdo e Custédia;

Taxa De Administragdo:

significa a remuneracdo devida a Administradora;

Taxa Dl:

significa a taxa média diéria dos Depdsitos Interfinanceiros DI de um dia,
calculada e divulgada pela B3, no informativo diério disponivel em sua
pagina na internet (www.b3.com.br). A Taxa DI é uma referéncia de taxa

no Brasil; e

Termo De Adesdo Ao

Regulamento:

significa o documento por meio do qual o Cotista adere ao Regulamento
do Fundo e que deve ser firmado quando de seu ingresso no Fundo, nos

termos do Artigo 50 do presente Regulamento.
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MZRITO

REGULAMENTO DO
TZI AGATA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

O Tzl AGATA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, constituido sob a forma de condominio de
natureza especial, disciplinado pela parte geral e o Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM n° 175, pelas

demais disposi¢bes legais e regulamentares aplicaveis e pelo presente regulamento (“Regulamento”).

TITULO Il - DAS CONDICOES GERAIS
APLICAVEIS AO FUNDO

CAPITULO | - DOS PRESTADORES DE SERVICO ESSENCIAIS E OBRIGACOES

1.1 O Fundo serd administrado pela MERITO DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA, sede na cidade de S3o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Funchal, n® 418, 21°
andar, Vila Olimpia, CEP 04551-060, inscrita no CNPJ/MF sob o n°®41.592.532/0001-42, autorizada pela
CVM a prestar os servicos de administragcdo de valores mobilidrios conforme Ato Declaratério n°

19.203, de 26.10.2021("Administradora”).

1.1.2 A Administradora devera administrar o Fundo cumprindo com suas obrigacdes de
acordo com os mais altos padrdes de diligéncia e corre¢do do mercado, entendidos no minimo como
aqueles que todo homem ativo e probo deve empregar na condugdo de seus préprios negdcios,
praticando todos os seus atos com a estrita observéncia da lei e das normas regulamentares
aplicaveis, (ii) deste Regulamento, (iii) das deliberacdesda Assembleia Geral, e (iv) dos deveres

fiduciarios de diligéncia e lealdade, de informac&o e depreservacio dos direitos do Cotista.

1.2 Observadas as limitagdes estabelecidas neste Regulamento e nas demais disposi¢des legais e
regulamentares vigentes, a Administradora tem poderes para praticar todos os atos necessarios a

administragdo do Fundo e para exercer os direitos inerentes aos Ativos Investidos do Fundo.
1.3 Incluem-se entre as obriga¢des da Administradora:
i. manter atualizados e em perfeita ordem:

a. a documentacdo relativa as operac¢des do Fundo;

b. o registro do Cotista;
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C. o livro de atas de assembleias gerais;

d. o livro de presenca de Cotistas;

e. os demonstrativos trimestrais do Fundo;

f. o registro de todos os fatos contdbeis referentes ao Fundo; e
g. os relatérios do Auditor Independente.

ii. receber quaisquer valores do Fundo por meio do Custodiante;

iii. Contratar, em nome do fundo, com terceiros devidamente habilitados e autorizados, os

seguintes servigos:

a. Distribuicdo primaria de cotas;

b. Consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar as atividades de
anélise, selecdo, acompanhamento e avaliacdo de empreendimentos imobilidrios e
demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira de ativos;

c. Empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do patriménio da classe de cotas, a exploracdo do
direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializagcdo dos
respectivos imdveis e consolidar dados econémicos e financeiros selecionados das
companhias investidas para fins de monitoramento; e

d. Formador de mercado para as cotas.

iv. entregar ao Cotista, gratuitamente, exemplar deste Regulamento e seus anexos e dos
relatérios preparados pelo Auditor Independente, bem como cientificd-lo da Taxa de

Administracéo;

V. divulgar, anualmente além de manter disponiveis em sua sede e agéncias e nas instituicdes
que coloquem Cotas do Fundo, o valor do Patrimdnio Liquido, o valor das Cotas, as
rentabilidades acumuladas no més e no ano civil a que se referirem, bem como quaisquer

informacdes exigidas pela regulamentacdo aplicavel ou pelos 6rgdos reguladores

competentes;
vi. custear as despesas de propaganda do Fundo;
vii. fornecer anualmente ao Cotista documento contendo informacdes sobre os rendimentos
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auferidos no ano civil e, com base nos dados relativos ao Ultimo dia do més de dezembro,
sobre o nimero de cotas de sua propriedade e respectivo valor;

Pagar a multa cominatéria as suas expensas nos termos da legislacdo vigente, por cada dia

de atraso no cumprimento dos prazos previstos na regulamentac&o aplicavel;
manter atualizada junto a CVM a lista de todos os prestadores de servigos contratados pelo
fundo, inclusive os prestadores de servigos essenciais, bem como as demais informacdes

cadastrais do fundo e suas classes de cotas;

manter servico de atendimento ao cotista, responsavel pelo esclarecimento de duvidas e

pelo recebimento de reclamacdes, conforme definido no regulamento;
monitorar as hipdteses de liquidagdo antecipada, se houver;

observar as disposi¢des constantes do regulamento;

cumprir as deliberagdes da assembleia de cotistas;

manter, separadamente, registros analiticos com informac¢des completas sobre toda e

qualquer modalidade de negociagdo realizada entre a Administradora e o Fundo;

realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto da

classe de cotas;

exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do

patriménio da classe de cotas;
abrir e movimentar contas bancérias;
representar a classe de cotas em juizo e fora dele;
solicitar, se for o caso, a admissdo a negociacdo de cotas em mercado organizado;

deliberar sobre a emissdo de novas cotas, observados os limites e condi¢des estabelecidos
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neste regulamento;

XXi. selecionar os bens e direitos que comporao o patriménio da classe de cotas, de acordo

com a politica de investimento prevista no respectivo regulamento;

XXii. providenciar a averbacdo, no cartério de registro de imdveis, das restrices determinadas
pelo art. 7° da Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993, fazendo constar nas matriculas dos
bens imdveis e direitos integrantes da carteira que tais ativos imobilidrios: a) ndo integram
o ativo do administrador; b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer
obrigacdo do administrador; c) ndo compdem a lista de bens e direitos do administrador,
para efeito de liquidacdo judicial ou extrajudicial; d) ndo podem ser dados em garantia de
débito de operacdo do administrador; e) ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer
credores do administrador, por mais privilegiados que possam ser; e f) ndo podem ser
objeto de constituicdo de quaisquer Onus reais, salvo quando constituido para garantir

obriga¢des assumidas pelos cotistas e tratando-se de bens imodveis;

XXiii. diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: a)
a documentacdo relativa aos imdveis e as operacdes do fundo; e b) os relatérios dos
representantes de cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas nos termos do arts.

26 e 27 do Anexo Normativo Ill da RCVM 175, quando for o caso;

a. Sem prejuizo do disposto no Paragrafo anterior, e da legislacdo e regulamentacdo

aplicavel, sdo obriga¢des da Administradora:

e a substituicdo da Administradora, do Auditor Independente ou do Custodiante;

e aocorréncia de qualquer Evento de Avaliagdo ou de Liquidag&o;

e no caso de pedido ou decretagdo de recuperacdo judicial ou extrajudicial,
faléncia, intervencdo ou liquidacdo extrajudicial do Custodiante, ou qualquer
outra instituicdo financeira onde estejam depositados, em conta do fundo ou
escrow account, quaisquer recursos, requerer o imediato direcionamento do fluxo

de recursos provenientes de tais Direitos, de titularidade do Fundo.
b. E vedado a Administradora:

e prestar fianga, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer outra forma nas

MERITO DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Rua Funchal, n®418 - 21° andar
CEP 04.551-060 - Vila Olimpia - Sdo Paulo - SP
T. +55(11) 3386-2555 | Ouvidoria: 0800.672-1100



M=RITO

operagdes praticadas pelo Fundo;

e utilizar ativos de sua prépria emissdo ou coobrigagdo como garantia das
operacdes praticadas pelo Fundo;

e efetuar aportes de recursos no Fundo, de forma direta ou indireta, a qualquer
titulo, ressalvada a hipdtese de aquisicdo de Cotas;

e realizar operagdes e negociar com ativos financeiros ou modalidades de
investimento ndo previstos neste Regulamento;

e aplicar recursos diretamente no exterior;

e adquirir Cotas do Fundo;

e pagarouressarcir-se de multas impostas em razdo do descumprimento de normas
previstas neste Regulamento;

e vender Cotas do Fundo a prestacao;

e vender cotas do Fundo a instituicdes financeiras e sociedades de arrendamento
mercantil cedentes de direitos creditdrios

e prometer rendimento predeterminado ao Cotista;

e fazer, em sua propaganda ou em outros documentos apresentados aos
investidores, promessas de retiradas ou de rendimentos, com base em seu
préprio desempenho, no desempenho alheio ou no de ativos financeiros ou
modalidades de investimento disponiveis no dmbito do mercado financeiro;

e obter ou conceder empréstimos; e

e efetuar locagdo, empréstimo, penhor ou caucdo dos direitos e demais ativos

integrantes da Carteira do Fundo.

As vedacdes dispostas no Paragrafo 3° acima abrangem os recursos proprios das
pessoas fisicas e das pessoas juridicas controladoras da Administradora, das
sociedades porelas direta ou indiretamente controladas e de coligadas ou outras
sociedades sob controle comum, bem como os ativos integrantes das respectivas

carteiras e os de emissdo ou coobrigagdo dessas.

Excetuam-se do disposto no Paragrafo anterior os titulos de emissdo do Tesouro
Nacional, os titulos de emissdo do BACEN e os créditos securitizados pelo Tesouro

Nacional, integrantes da Carteira do Fundo.

O Diretor Designado deverd, nos termos da legislacdo aplicavel, elaborar

demonstrativo trimestral do Fundo, a ser enviado a CVM e mantido a disposi¢do dos
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Cotistas, o qual serd submetido a auditoria independente anual.

1.4 Na qualidade de gestora a D3 CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA., inscrita no CNPJ n°
41.132.644/0001-10, situada a Rua Fidéncio Ramos 101, Cj. 22, Vila Olimpia, Sdo Paulo/SP, devidamente
autorizada pela Comissdo de Valores Mobilidrios para o exercicio da atividade de administracdo de

carteiras de valores mobiliarios, na categoria “gestora de recursos”, conforme ato declaratério CVM n°

20.003, expedido em 26/07/2022 (“Gestora”).
1.5 As atribui¢des, competéncias e o dmbito de atuacdo da Gestora sdo:
i. O gestor, observadas as limitagdes legais e as previstas na regulamentagao aplicavel,
tem poderes para praticar os atos necessarios a gestdo da carteira de ativos, na sua

respectiva esfera de atuacéo;

ii. Contratar, em nome do fundo, com terceiros devidamente habilitados e autorizados, os

seguintes servigos:

a. intermediacdo de operacgdes para a carteira de ativos;

b. distribuicdo de cotas;

c. consultoria de investimentos;

d. classificagdo de risco por agéncia de classificagdo de risco de crédito;
e. formador de mercado de classe fechada; e

f. cogestao da carteira de ativos.

iii. Negociar os ativos da carteira, bem como firmar, quando for o caso, todo e qualquer
contrato ou documento relativo a negociacdo de ativos, qualquer que seja a sua natureza,

representando a classe de cotas para essa finalidade;

iv. Observancia dos limites de composi¢do e concentracdo de carteira e de concentracdo em

fatores de risco, conforme estabelecidos nesta Resolucdo e no regulamento;

V. Realizar em conjunto com a administradora ao controle de liquidez do Fundo;

vi. Informar o administrador, de imediato, caso ocorra qualquer alteracdo em prestador de

servico por ele contratado;
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Xiii.
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XV.

XVi.

XVil.

1.6
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Providenciar a elaboracdo do material de divulgacdo da classe para utilizacdo pelos
distribuidores, as suas expensas;

Diligenciar para manter atualizada e em perfeita ordem, as suas expensas, a documentagdo

relativa as operacdes da classe de cotas;

Manter a carteira de ativos enquadrada aos limites de composigcdo e concentracéo e, se for

o caso, de exposicdo ao risco de capital;

Observar as disposi¢des constantes do regulamento;
Cumprir as delibera¢des da assembleia de cotistas;
monitorar as hipdteses de liquidagdo antecipada, se houver;
observar as disposi¢des constantes do regulamento;
cumprir as deliberagdes da assembleia de cotistas;

manter, separadamente, registros analiticos com informac¢des completas sobre toda e

qualquer modalidade de negociagéo realizada entre a Administradora e o Fundo;

Estruturar o Fundo, estabelecendo a politica de investimento prevista neste regulamento,
estimando a inadimpléncia da carteira de direitos creditdrios e estabelecendo hipdteses de

liquidagdo antecipada prevista neste regulamento; e

Anélise de garantias: andlise das garantias das operagdes que compordo a carteira de ativos

do Fundo.

E permitido ao gestor constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patriménio da Classe,

exclusivamente, para garantir obrigacdes assumidas pelos cotistas, na forma permitida pela lei e pela

regulamentacdo da CVM.

1.7

N3o sera de responsabilidade da Gestora o exercicio da administracéo.
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1.8 A Gestora desempenhard diretamente as atividades de gestdo de ativos integrantes da
carteira do Fundo, sendo responséavel pela selecdo de ativos para sua aquisicdo,negociacéo de ativos de
propriedade do Fundo, bem como o exercicio do direito de voto deles decorrentes, realizando todas
as demais a¢bes necessérias para tal exercicio, observado o disposto na politica de voto da Gestora,

devendo ainda observar o Regulamento e politica de investimento deste.

1.9 Os valores recebidos em nome do Fundo deverdo ser depositados, sem qualquer dedugdo ou
desconto, diretamente em (i) conta de titularidade do Fundo; ou (ii) conta especial instituida pelas partes
junto as institui¢des financeiras, de titularidade de cada cedente e com movimentagdo exclusiva pelo
Banco Administrador da conta, conforme procedimentos estabelecidos em instrumento contratual
especifico, firmado entre o Banco Administrador e o Fundo, conta esta destinada a acolher depdsitos a
serem feitos pelo devedor e ali mantidos em custddia, para liberacdo apds o cumprimento de requisitos

especificados e verificados pelo Custodiante.

1.10 O Fundo contratarad auditor independente, devidamente registrado na Comissdo de Valores

Mobilidrios - CVM (“Auditor Independente”).

1.11 No caso de rendncia, o prestador de servigo essencial deve permanecer no exercicio de suas

funcdes até sua efetiva substituicdo, que deve ocorrer no prazo méaximo de 180 (cento e oitenta) dias.

1.12 A Administradora deverd, sem qualquer custo adicional para o Fundo,colocar a disposi¢do da
instituicdo que vier a substitui-la, no prazo de 15 (quinze) dias corridos contados da data da deliberagdo
da sua substituicdo, todos os registros, relatérios, extratos, bancos de dados e demais informacdes sobre
o Fundo, e sua respectiva administracdo, que tenham sido obtidos, gerados, preparados ou
desenvolvidos pela Administradora, ou por qualquer terceiro envolvido diretamente na administragdo do
Fundo, de forma que a instituicdo substituta possa cumprir, sem solugdo de continuidade, com os

deveres e as obriga¢Ges da Administradora, nos termos deste Regulamento.

1.13 Nas hipdteses de substituicdo da Administradora e de liquidacdo do Fundo aplicar-se-do, no
que couber, as normas em vigor que dispdem sobre responsabilidade civil ou criminal de
administradores, diretores e gerentes de institui¢cdes financeiras, independentemente das que regem a

responsabilidade civil da prépria Administradora.

CAPITULO Il - DA CONTRATACAO DE TERCEIROS
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2.1 Os servicos de custddia qualificada e controladoria dos ativos e demais ativos do Fundo, bem
como os servicos de escrituracdo das Cotas do Fundo, serdo prestados pela MERITO DISTRIBUIDORA
DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA, sede na cidade de So Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Rua Funchal, n°® 418, 21° andar, Vila Olimpia, CEP 04551-060, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
41.592.532/0001-42, autorizada pela CVM a prestar os servigcos de administragdo de valores mobilidrios

conforme Ato Declaratdrio n® 19.203, de 26.10.2021("Custodiante” ou "Agente Escriturador”).

2.2 A documentagdo em via original deverd ser entregue ao Custodiante, em forma fisica, caso

aplicavel.

2.3 O Custodiante, responsével legal pela guarda dos Documentos Comprobatérios dos ativos do
Fundo, sem prejuizo de sua responsabilidade e com a anuéncia do Fundo através de sua
Administradora, poderé contratar, mediante instrumento contratual especifico, empresa especializada

para guarda fisica dos Documentos Comprobatérios na condicio de fiel depositéria.

2.4 A custddia dos Ativos e dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo seré exercida
diretamente pelo Custodiante, o qual prestard ainda os servicos de tesouraria, controladoria e
processamento dos titulos e valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo, ou por instituicdo,
devidamente habilitada para tanto, que venha a ser contratada pelo Administrador para a prestacdo de

tais servicos.

2.5 Os contratos de custddia devem conter cldusula que:

i. estipule que somente as ordens emitidas pelo administrador, pelo gestor ou por seus
representantes legais ou mandatérios, devidamente autorizados, podem ser acatadas pela

instituicdo custodiante;

ii. vede ao custodiante a execugdo de ordens que ndo estejam diretamente vinculadas as

operacdes da classe; e

iii. estipule com clareza o preco dos servicos.

CAPITULO Iil - DA FORMA DE CONSTITUICAO DO FUNDO

3.1 O Fundo ¢é constituido sob a forma de condominio fechado e seu prazo de duracio seré
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indeterminado.

3.2 O patriménio do Fundo é representado por uma Classe Unica de Cotas. As caracteristicas, os
direitos e as condi¢des de emissdo, distribuicdo, subscricdo, integralizacdo, remuneragdo, amortizagdo

e resgate das Cotas estdo dispostas no Anexo | deste Regulamento. (“Anexo descritivo de Classe”).

33 As Cotas do Fundo serdo escriturais e serdo mantidas em conta de depdsito em nome dos

Cotistas junto a Administradora.

3.4 Para fins do Cdédigo ANBIMA e das “Diretrizes de Classificacgo ANBIMA de Fundos de

Investimento Imobilidrio”, o Fundo é classificado como “Multiestratégia”.
CAPITULO IV - DA CARACTERISTICA GERAL DAS COTAS

4.1 O patriménio do Fundo é representado por uma Unica Classes de Cotas As caracteristicas, os
direitos e as condi¢des de emisséo, distribuicdo, subscricdo, integralizacdo, remuneracgdo, amortizagdo

e resgate das Cotas estdo descritos neste Capitulo.

4.1.2 No ato de subscricdo, o investidor deverd, ainda, indicar representante responséavel pelo
recebimento das comunicagdes a serem enviadas pela Administradora ou pelo Custodiante, nos
termos deste Regulamento, fornecendo os competentes dados cadastrais, incluindo endereco
completo e, caso disponivel, endereco eletrénico. Cabera a cada Cotista informar & Administradora

a alteracdo de seus dados cadastrais.
4.2 A primeira oferta de Cotas do Fundo serd realizada nos termos da Resolugdo CVM 160.
4.3 A propriedade das Cotas presumir-se-a por extrato de conta de depdsito, aberta em nome de
cada Cotista junto ao Agente Escriturador, em sistema de registro e de liquidagdo financeira de ativos
autorizados a funcionar pelo BACEN ou pela CVM, nas suas respectivas dreas de competéncia.

CAPITULO V - DESPESAS E ENCARGOS DO FUNDO

5.1 Constituem “Encargos do Fundo”, além da Taxa de Administracdo e de Gestdo, as seguintes

despesas:

i taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autdrquicas, que
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recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obriga¢des do fundo;

ii. despesas com o registro de documentos, impresséo, expedicdo e publicacdo de relatérios

e informacgdes periddicas previstas nesta Resolucdo;

iii. despesas com correspondéncias de interesse do fundo, inclusive comunicagdes aos

cotistas;
iv. honorarios e despesas do auditor independente;
V. emolumentos e comissdes pagas por operagdes da carteira de ativos;
vi. despesas com a manutencgao de ativos cuja propriedade decorra de execucdo de garantia

ou de acordo com devedor;

vii. honorérios de advogado, custas e despesas processuais correlatas, incorridas em razdo de
defesa dos interesses do fundo, em juizo ou fora dele, inclusive o valor da condenacéo

imputada, se for o caso;

viii. gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os ativos da carteira, assim
como a parcela de prejuizos da carteira ndo coberta por apdlices de seguro, salvo se
decorrente diretamente de culpa ou dolo dos prestadores dos servigos no exercicio de suas

respectivas funcdes;

iX. despesas relacionadas ao exercicio de direito de voto decorrente de ativos da carteira;
X. despesas com a realizacdo de assembleia de cotistas;
Xi. despesas inerentes a constituicao, fusdo, incorporacao, cisdo, transformacao ou liquidacao
da classe;
xii. despesas com liquidacdo, registro e custddia de operacdes com ativos da carteira;
xiii. despesas com fechamento de cdmbio, vinculadas as operagdes da carteira de ativos;
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Xiv. no caso de classe fechada, se for o caso, as despesas inerentes a:
a. distribuigdo priméaria de cotas; e
b. admissao das cotas a negociagdo em mercado organizado;
XV. royalties devidos pelo licenciamento de indices de referéncia, desde que cobrados de

acordo com contrato estabelecido entre o administrador e a instituicdo que detém os

direitos sobre o indice;

XVi. taxa maxima de distribuicéo;
xvii. despesas relacionadas ao servico de formacio de mercado;
xviii. despesas decorrentes de empréstimos contraidos em nome da classe de cotas, desde que

de acordo com as hipdteses previstas na Resolugdo 175 da CVM;

XiX. contratagdo da agéncia de classificacao de risco de crédito;

XX. comissdes e emolumentos pagos sobre as operacdes, incluindo despesas relativas a

compra, venda, locagdo ou arrendamento dos imdveis que componham seu patriménio;

XXi. honorérios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos Il a IV do art. 27 do

Anexo Normativo Il da RCVM 175;

XXii. taxa maxima de custddia de ativos financeiros;
XXiii. gastos decorrentes de avaliagBes que sejam obrigatdrias;
XXIiV. gastos necessarios a manutencdo, conservagdo e reparos de imdveis integrantes do

patriménio do fundo; e

XXV. honorérios e despesas relacionadas as atividades previstas no art. 20 do Anexo Normativo

Il da RCVM 175.

5.2 As despesas ndo previstas neste Regulamento como Encargos do Fundo devem correr por conta
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do Prestador de Servico Essencial que for responsével pela contratacéo.

5.3 Considerando que todos os encargos previstos no caput deste Artigo serdo suportados pelo
Fundo, quaisquer valores adiantados pela Administradora ou por outro prestador de servigos do Fundo
para cobrir tais encargos tornar-se-do automaticamente créditos destes contra o Fundo, os quais
deverdo ser prontamente reembolsados pelo Fundo, mediante apresentacdo da respectiva nota fiscal a

Administradora, sempre e assim que houverdisponibilidade de caixa.

5.4 Caso o Fundo n3o possua recursos disponiveis, em moeda corrente nacional, suficientes para a
adocdo e manutencdo, direta ou indireta, dos procedimentos judiciais e extrajudiciais necessarios a
cobranca dos Ativos Financeiros de titularidade do Fundo e a defesa dos direitos, interesses e
prerrogativas do Fundo, o Cotista, em Assembleia Geral, poderd aprovar o aporte de recursos ao Fundo,
por meio da integralizacdo de novas Cotas, a ser realizada pelo Cotista, para assegurar, se for o caso, a

adocdo e manutencgdo dos procedimentos acima referidos.

5.5 Todos os custos e despesas referidos neste Capitulo, inclusive para salvaguarda de direitos
e prerrogativas do Fundo e/ou com a cobranca judicial e/ou extrajudicial, serdo de inteira
responsabilidade do Fundo, ndo estando a Administradora, os Cedentes,o Custodiante e quaisquer de
suas respectivas pessoas controladoras, sociedades por estes direta ou indiretamente controladas, a
estes coligadas ou outras sociedades sob controle comum, em conjunto ou isoladamente, obrigados

pelo adiantamento ou pagamento de valores relacionados aos procedimentos referidos neste Capitulo.

5.6 A realizacdo de despesas ou a assungdo de obrigacdes, por conta e ordem do Fundo,nos
termos deste Capitulo, deveré ser previamente aprovada pelo Cotista na Assembleia Geral previstaneste
Regulamento. Caso a realizagdo das referidas despesas ou a assungdo de obrigagdes seja aprovada na
forma deste Capitulo, o Cotista deverd definir na referida Assembleia Geral o cronograma de
integralizacdo das novas Cotas, as quais deverdo ser integralizadas pelo titular das Cotas, em moeda
corrente nacional, na medida em que os recursos se facam necessarios a realizagdo dos procedimentos

deliberados na referida Assembleia Geral, sendo vedada qualquer forma de compensacéo.

5.7 A Administradora, a Gestora, o Custodiante, seus administradores, empregados e demais
prepostos ndo sdo responsaveis por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo
Fundo e pelo titular das Cotas em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas
judiciais ou extrajudiciais necessérias a salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso o

referido Cotista ndo aporte os recursos suficientes para tanto.
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5.8 Todos os valores aportados pelo Cotista ao Fundo, nos termos deste Capitulo, deverdo ser
realizados em moeda corrente nacional, livres e desembaracados de quaisquer taxas, impostos,
contribuicdes ou encargos, presentes ou futuros, que incidam ou venham a incidir sobre tais
pagamentos, incluindo as despesas decorrentes de tributos ou de contribuicdes incidentes sobre os
pagamentos intermediarios, independentemente de quem seja o contribuinte, de forma que o Fundo
receba as verbas devidas pelos seus valores integrais, acrescidos dos montantes necesséarios para que
o mesmo possa honrar integralmente suas obrigacdes, nas respectivas datas de pagamento, sem

qualquer desconto ou deducédo, sendo expressamente vedada qualquer forma de compensacéo.
CAPITULO VI - DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

6.1 Sem prejuizo das demais atribuicdes previstas neste Regulamento, competeprivativamente a

Assembleia Geral, observados os respectivos quéruns de deliberacdo:
i tomar anualmente, no prazo méximo de 90 (noventa) dias apds o encerramentodo exercicio
social, as contas relativas ao Fundo e deliberar sobre as demonstracdes financeiras do
Fundo apresentadas pela Administradora;
ii. deliberar sobre a substituicdo da Administradora e Gestora;

iii. deliberar sobre a substituicdo dos demais prestadores de servicos;

iv. deliberar sobre a contratacdo, definicdo da remuneracdo, substituicdo e destituicdo do

Consultor Imobiliario Especializado;

V. deliberar sobre a elevagdo da Taxa de Administragdo cobrada pela Administradora,

inclusive na hipdtese de restabelecimento de taxa que tenha sido objeto de reducéo;

Vi deliberar sobre a incorporacéo, fusdo, cisdo ou liquidagdo do Fundo;
vii. a alteragdo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociagéo;
viii. apreciacdo do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de cotas;

MERITO DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Rua Funchal, n®418 - 21° andar
CEP 04.551-060 - Vila Olimpia - Sdo Paulo - SP
T. +55(11) 3386-2555 | Ouvidoria: 0800.672-1100



M=RITO

iX. eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas de que trata o art. 20 do Anexo
Normativo Ill da RCVM 175, fixacdo de sua remuneracéo, se houver, e aprovacao do valor

maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de sua atividade;

X. aprovagao dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos do § 1° do

art. 27, do art. 31 e do inciso IV do art. 32, todos do Anexo Normativo Ill da RCVM 175;

Xi. alteracdo de qualquer matéria relacionada a taxa de administracéo e, caso o fundo conte

com um gestor na qualidade de prestador de servicos essenciais, a taxa de gestéao;

xii. aprovar qualquer alteracdo deste Regulamento; e
Xiii. ampliar o publico-alvo a que se destina o Fundo.
6.2 O Regulamento poderé ser alterado independentemente de Assembleia Geral, sempre que tal

alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a determinacdes dasautoridades
competentes e de normas legais ou regulamentares, incluindo corre¢des e ajustes de carater néo
material nas definicdes e nos parédmetros utilizados no célculo dos indices estabelecidos neste
Regulamento, devendo tal alteracdo ser providenciada, impreterivelmente, no prazo determinado pelas

autoridades competentes.

6.3 A convocacdo da Assembleia Geral deve ser feita com, no minimo, 10 (dez) dias corridosde
antecedéncia, quando em primeira convocagdo, e com 5 (cinco) dias corridos de antecedéncia, nas
demais convocacdes, e far-se-a por meio de correio eletrénico enderecado ao Cotista, do qual constara
o dia, a hora e o local em que serd realizada a Assembleia Geral e, ainda que de forma sucinta, a ordem
do dia, sempre acompanhada das informagdes e dos elementos adicionais necessarios a analise prévia

pelo Cotista das matérias objeto da Assembleia Geral.

6.4 A Assembleia Geral podera ser convocada: (i) pela Administradora; (ii) pelaGestora, (iii) pelo
Custodiante; ou (iv) Cotista ou grupo de cotistas que detenha, no minimo, 5% (cinco por cento) do total

de cotas emitidas.

6.5 A convocagdo por iniciativa da Gestor, do Custodiante ou de Cotistas deve ser dirigida a
Administradora, que deve, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contado do recebimento, realizar a

convocacdo da Assembleia Geral as expensas dos requerentes, salvo sea Assembleia Geral assim
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convocada deliberar em contréario.

6.6 A Assembleia Geral serd considerada validamente instalada em primeira convocagdo com a
presenca de, no minimo, 50% (cinquenta por cento) das Cotas acrescido deuma Cota e, em segunda
convocacgdo, com a presenca de qualquer percentual. Independentemente das formalidades previstas
na lei e neste Regulamento, seréd considerada regular a Assembleia Geral a que comparecerem todos

os Cotistas, observado o disposto no paragrafo Unico do Artigo 33 abaixo.
6.7 A presidéncia da Assembleia Geral caberd a Administradora.

6.8 Sem prejuizo do disposto no Pardgrafo 6° abaixo, a Administradora e/ou o Cotista poderédo
convocar representantes do Auditor Independente, da Gestora, ou quaisquer terceiros, para participar
das Assembleias Gerais, sempre que a presenca de qualquer dessas pessoas for relevante para a

deliberacdo da ordem do dia.

6.9 Independentemente de quem tenha convocado, o representante da Administradora devera

comparecer a todas as Assembleias Gerais e prestar ao Cotista as informagdes que |he forem solicitadas.

6.10 Salvo motivo de forca maior, a Assembleia Geral deve realizar-se no local ondea Administradora
tiver a sede, e quando for realizada em outro local, os antncios ou as cartas enderecadas ao Cotista
devem indicar, com clareza, o lugar da reunido, que em nenhum caso pode realizar-se fora da localidade

da sede. Alternativamente.

6.11 Cada Cota corresponde a 1 (um) voto, sendo admitida a representacdo do Cotista por
mandatério legalmente constituido hd menos de 1 (um) ano, sendo que o instrumento de mandato
devera ser depositado na sede da Administradora no prazo de 2 (dois) Dias Uteis antes da data de

realizacdo da Assembleia Geral.

6.12 Ressalvado o disposto no Paragrafo Unico deste Artigo, toda e qualquer matéria submetida a
deliberagdo do Cotista devera ser aprovada pelos titulares da maioria das Cotas presentes a Assembleia
Geral; exceto com relagdo as matérias indicadas nos incisos (b), (c), (d), (e) e (f), as quais deverdo ser
aprovadas, em primeira convocagdo, pelos titulares da maioria das Cotas emitidas e, em segunda

convocacdo, pelos titulares da maioria das Cotas presentes a Assembleia Geral.

6.12.1 As deliberacdes relativas as demonstracdes contdbeis do FUNDO que ndo contiverem
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ressalvas serdo consideradas automaticamente aprovadas caso a Assembleia Geralcorrespondente

nao seja instalada em virtude do ndo comparecimento de quaisquer Cotistas.

6.13 As deliberagdes tomadas em Assembleia Geral, observados os quéruns estabelecidos neste

Regulamento, serdo existentes, vélidas e eficazes perante o Fundo e obrigardo todos os Cotistas,

independentemente de terem comparecido a Assembleia Geral ou do voto nela proferido.

6.14 O Cotista poder3, a qualquer tempo, reunir-se em assembleia a fim de deliberar sobrematéria

de seu interesse, observados os procedimentos de convocacgéo, instalacdo e deliberagdo previstos neste

Regulamento.

6.15 A Assembleia Geral pode, a qualquer momento, nomear um ou mais representantes para

exercerem as funcdes de fiscalizacdo e de controle gerencial das aplicagées do Fundo, em defesa dos

direitos e dos interesses do Cotista.

6.15.1

Somente pode exercer as funges de representante do Cotista pessoa fisica ou juridica

que atenda aos seguintes requisitos:

Vi.

ser cotista da classe de cotas;

ndo exercer cargo ou fungdo no administrador ou no controlador do administrador ou
do gestor, em sociedades por eles diretamente controladas e em coligadas ou outras

sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

ndo exercer cargo ou funcdo no empreendedor do empreendimento imobilidrio que

constitua objeto da classe de cotas, ou prestar-lhe servico de qualquer natureza;

ndo ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de

investimento imobiliario;

nao estar em conflito de interesses com a classe de cotas; e

nao estar impedido por lei ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricacgéo,
peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a

propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a
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cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensdo ou inabilitacdo

temporéria aplicada pela CVM.

6.16 Asdecisdes da Assembleia Geral devem ser divulgadas ao Cotista no prazo méximo de30 (trinta)
dias contados da sua realizacdo, e far-se-4 por meio de correio eletrénico enderecado a cadaum dos

Cotistas.
CAPITULO VII - PUBLICIDADE E REMESSA DE DOCUMENTOS

7.1 A Administradora ¢ obrigada a divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante
relativo ao Fundo, por meio de (i) envio de correio eletrdnico, e (ii) disponibilizacdo no website da
Administradora, devendo permanecer a disposi¢cdo dos condéminos para consulta, na sede e agéncias
da Administradora e nas institui¢des autorizadas a distribuir Cotas, de modo a garantir ao Cotista acesso
as informagdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes quanto a respectiva

permanéncia no Fundo, se for o caso.

7.2 A Administradora deve, no prazo maximo de 10 (dez) dias apds o encerramento de cada més,
colocar a disposicdo do Cotista, em sua sede e dependéncias, informacdes sobre: (i) o nimero deCotas
de propriedade do Cotista e o respectivo valor; (ii) a rentabilidade do Fundo, com base nos dados
relativos ao Ultimo dia do més; e (iii) o comportamento da carteira, abrangendo, inclusive, dados sobre

o desempenho esperado e realizado.

7.3 A Administradora deve enviar a CVM, através do Sistema de Envio de Documentosdisponivel
na pagina da CVM na rede mundial de computadores, em até 90 (noventa) dias apds o encerramento

do exercicio social ao qual se refiram, as demonstragdes financeiras anuais do Fundo.

7.4  As demonstragdes financeiras do Fundo estardo sujeitas as normas de escrituracdo expedidas

pela CVM e serdo auditadas por auditor independente registrado na CVM.

7.5 A Administradora cabe divulgar, trimestralmente: (i) o valor do Patriménio Liquido doFundo; (ii)
o valor da Cota; (iii) as rentabilidades acumuladas no més e no ano civil; e (iv) o demonstrativo elaborado
pelo Diretor Designado, sem prejuizo das demais obrigagBes previstas neste Regulamento e na

legislacdo vigente.

7.5.1 A divulgagdo das informacdes previstas neste Regulamento deve ser feita pormeio de correio
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eletrénico; e (ii) disponibilizagdo no website da Administradora.

7.5.2 A Administradora deve divulgar, em sua péagina eletrénica na rede mundial de

computadores, quaisquer informacdes relativas ao Fundo divulgadas para Cotistas ou terceiros.

7.6 O Fundo terd escrituracdo contébil prépria. O exercicio social do Fundo tem dura¢do de um ano,

encerrando-se no dia 30 (trinta) de junho de cada ano.

7.7 A Gestora deste Fundo adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias,que
disciplina os principios gerais, o processo decisério e quais as matérias relevantes obrigatdrias parao
exercicio do direito de voto. Tal politica orienta as decisdes da Gestora em assembleias de detentoresde
titulos e valores mobilidrios que confiram aos seus titulares o direito de voto. A versao integral da politica

de voto da Gestora encontra-se disposta no website da Gestora no enderego www.d3capital.com.br

7.8 O comunicado, envio, divulgagdo e/ou disponibilizagdo, pela Administradora, dequaisquer
informacdes, comunicados, cartas e documentos, cuja obrigacdo esteja disposta neste Regulamento ou

na regulamentacgdo vigente, seré realizado por meio de correio eletrénico (e-mail).

7.8.1 Igualmente considera-se o correio eletrdnico como uma forma de correspondéncia

vélida nas comunicacgdes entre a Administradora, a Gestora, o Custodiante e o Cotista.

7.8.2 Fica facultado aos Cotistas solicitar, de forma expressa, por meio de declara¢édo entregue
a Administradora, o envio das informacdes previstas no Caput por meio fisico, sendoque nestes casos

os custos de envio serdo suportados pelo Fundo.

7.9 Manifestacdes de Cotistas, tais como voto, ciéncia, concordéncia ou quaisquer outras formas
dispostas neste Regulamento ou na regulamentacdo vigente, poderdo ser encaminhadas a
Administradora por meio de correio eletrénico, desde que o endereco eletrénico de origem seja (i)
previamente cadastrado pelos Cotistas na base de dados da Administradora, ou (ii) assinado

digitalmente por meio de assinatura eletrénica e/ou sistema de chave-publica.

CAPITULO VIII - DOS FATORES DE RISCOS

8.1 O objetivo e a Politica de Investimento do Fundo ndo constituem promessa de rentabilidade e

o Cotista assume os riscos decorrentes do investimento no Fundo, ciente da possibilidade de eventuais
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perdas e eventual necessidade de aportes adicionais de recursos no Fundo.

8.1.2 rentabilidade das Cotas ndo coincide com a rentabilidade dos ativos que compdem a
carteira do Fundo em decorréncia dos encargos do Fundo, dos tributos incidentes sobre os recursos

investidos e da forma de apuracdo do valor dos ativos que comp&em a carteira do Fundo.

8.1.3 As aplicagdes realizadas no Fundo nédo tém garantia do Fundo Garantidor de Créditos -
FGC, do Administrador ou do Gestor que, em hipdtese alguma, podem ser responsabilizados por

qualquer eventual depreciacdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo.

8.14 A integra dos fatores de risco a que o Fundo e os Cotistas estdo sujeitos encontra-se
descrita no Informe Anual elaborado em conformidade com o Suplemento K da Resolucédo 175 da

CVM, devendo os Cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o referido documento.
CAPITULO IX - DAS DISPOSICOES GERAIS E FORO

9.1 Todas as disposi¢des contidas neste Regulamento que se caracterizem como obrigacéo de fazer
ou ndo fazer a serem cumpridas pelo Fundo, deverdo ser consideradas, salvo referéncia expressa em

contrério, como de responsabilidade exclusiva da Administradora.

9.2 Fica eleito o foro da Comarca de Séo Paulo, Estado de Sdo Paulo, para dirimir quaisquerquestdes

oriundas do presente Regulamento.
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ANEXO | - DESCRITIVO DA CLASSE UNICA FECHADA DO
TZI AGATA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CAPITULO | - DO REGIME DE CONDOMINIO DA CLASSE

1.1 A Classe é constituida sob a forma de condominio fechado e seu prazo de duracéo serd

indeterminado.

1.2 A classe é constituida na forma de responsabilidade ilimitada, atestando seus cotistas a sua

ciéncia por meio de Termo de Ciéncia apartado.

1.3 Considerando o disposto na Cldusula acima e as estratégias de investimento adotadas pela
Classe poderdo fazer com que o Fundo e a Classe apresentem Patriménio Liquido Negativo, caso em
que os Cotistas poderdo ser chamados a realizar aportes adicionais de recursos, de forma a possibilitar

que a Classe satisfaga suas obrigacdes.

1.4 Nos termos da Lei 8.668 de 25 de junho de 1993, ainda que o cotista seja chamado a realizar
aportes adicionais para cobrir o patriménio liquido negativo do Fundo, ndo respondera pessoalmente
por qualquer obrigagdo legal ou contratual, relativamente aos imodveis e empreendimento integrantes
da carteira do Fundo, salvo quando existir uma obrigagdo de pagamento do valor integral das cotas

subscritas.

1.5 As Cotas deverdo ser integralizadas durante o Prazo de Duracéo da Classe, na medida em que
a Classe (i) identifique necessidades de investimento em Imdéveis ou Ativos Imobilidrios; ou (ii) identifique
necessidades de recebimento de aportes adicionais de recursos para pagamento de despesas e
encargos, a GESTORA e consultoria especializada, caso contratada, conforme o caso, comunicara tal
fato a ADMINISTRADORA para que esta realize uma Chamada de Capital aos Cotistas, em um prazo
méximo de até 5 (cinco) Dias Uteis, sendo que os Cotistas deverdo providenciar a integralizacdo, nos
termos da Chamadas de Capital, no prazo de até 30 (trinta) dias contado da data de recebimento das
respectivas Chamadas de Capital e de acordo com os procedimentos atinentes a efetivagdo da

integralizagdo dispostos nos Compromissos de Investimento.
CAPITULO II - PUBLICO-ALVO

21 O Fundo ¢é destinado a Investidores Profissionais, conforme definido pela regulamentagdo da
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CVM em vigor.

2.2

Por ser destinado a investidores profissionais, o Fundo estd dispensado da elaboracio e

apresentacdo de prospecto, ressalvadas as disposicdes aplicaveis as Ofertas Piblicas Registradas, nos

termos da Resolugdo CVM n° 160.

3.1

CAPITULO IIl - DO OBJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO

O objetivo do Fundo é a obtencdo de renda, mediante a aplicagdo da totalidade dos recursos

de seu Patriménio Liquido, preferencialmente em:

Vi.

cotas de fundos de investimento imobiliario (“FII");

cotas de fundos de investimento em direitos creditérios ("FIDC"), que tenham como politica
de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento

imobiliario;

cotas de fundos de investimento em participaces (“FIP") que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll ou de fundos de investimento
em ac¢des que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construgdo civil ou no

mercado imobilidrio. Subsidiariamente, o Fundo podera investir em:

a. Letras de Crédito Imobiliario (“LCI");
b. Letras Imobiliarias Garantidas (“LIG");

C. Letras Hipotecarias (“LH");

Debéntures, desde que se trate de emissores devidamente autorizados nos termos da do
Anexo Ill da Resolugdo 175 da CVM, e cujas atividades preponderantes sejam permitidas

aos fundos de investimento imobiliario;

Certificados de Recebiveis Imobiliarios ("CRI"); e

Outros ativos financeiros, titulos e valores mobilidrios previstos no artigo 40 (vii) do Anexo

Il da Resolucdo 175 da CVM (sendo os itens acima referidos em conjunto como "Ativos”).

MERITO DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Rua Funchal, n®418 - 21° andar
CEP 04.551-060 - Vila Olimpia - Sdo Paulo - SP
T. +55(11) 3386-2555 | Ouvidoria: 0800.672-1100



M=RITO

3.2 O Fundo n&o tem o objetivo de aplicar seus recursos em Ativos ou Ativos Financeiros
especificos, ndo existindo, dessa forma, requisitos ou critérios especificos ou determinados de

diversificacdo.

3.3 O Fundo podera adquirir os Ativos vinculados a imdveis que estejam localizados em todo o

territério brasileiro.

34 Os bens imdéveis da carteira de ativos da Classe, ainda que tenham sido objeto de constituicdo

de quaisquer 6nus reais, poderao ser alienados pela Classe e/ou Fundo.

3.5 Sem prejuizo da Politica de Investimento, poderdo eventualmente compor a carteira de
investimento do Fundo iméveis, gravados com onus reais ou ndo, e direitos reais em geral sobre imdveis
(em qualquer localidade dentro do territério nacional), participagdes societdrias de sociedades
imobilidrias e/ou em outros ativos financeiros, titulos e valores mobilidrios que ndo os Ativos e/ou Ativos
Financeiros, nas hipdteses de execugdo ou excussdo de garantias relativas aos ativos de titularidade do

Fundo ou de renegociacdo de dividas decorrentes dos ativos de titularidade do Fundo.

3.6 No ambito da Politica de Investimento do Fundo e visando a concretizacdo do seu objeto, o
Administrador e o Gestor terdo amplos poderes para ceder os créditos de titularidade do Fundo
oriundos do Contrato Atipico de Locacdo para uma securitizadora de créditos imobilidrios, visando
levantar recursos suficientes para o pagamento do Preco de Aquisicdo, nos termos previstos na

Promessa de Compra e Venda de Imédvel.

3.7 O Fundo teré o prazo de até 180 (cento e oitenta) dias apds a data de encerramento de cada
oferta de Cotas do Fundo para enquadrar a sua carteira de acordo com a Politica de Investimento

estabelecida neste Regulamento.

3.8 Caso o Fundo ndo enquadre a sua carteira de acordo com a Politica de Investimento dentro do
prazo mencionado acima, o Administrador convocara assembleia geral de cotistas, sendo que, caso a
assembleia ndo seja instalada, ou uma vez instalada, ndo se chegue a uma conclusdo a respeito das
medidas a serem tomadas para fins de enquadramento da carteira, o Gestor deverd, a seu exclusivo

critério, realizar a amortizacédo de principal.

3.9 Caso ndo encontre Ativos para investimento pelo Fundo, o Gestor poderd recomendar ao

Administrador, a distribuicdo do saldo de caixa aos Cotistas, a titulo de distribuicdo adicional de
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rendimentos e/ou amortizagdo de principal, sendo que, nesta hipdtese, o Gestor deverd informar a
parcela dos recursos a serem pagos, pelo Administrador, aos respectivos cotistas a titulo de distribuicao

adicional de rendimentos e/ou amortizagdo de principal.

3.10 A cada nova emissdo, o Gestor podera propor um parédmetro de rentabilidade para as Cotas a
serem emitidas, o qual ndo representard e nem devera ser considerado como uma promessa, garantia

ou sugestdo de rentabilidade aos Cotistas por parte do Administrador ou do Gestor.

3.11 Pararealizar o pagamento das despesas ordinarias, das despesas extraordinéarias e dos encargos
previstos neste Regulamento, o Fundo poderd manter parcela do seu patrimbnio, que,

temporariamente, ndo esteja aplicada em Ativos, nos termos deste Regulamento, aplicada em:

i. Titulos de renda fixa de emissdo do Tesouro Nacional ou do BACEN ou titulos privados com

liquidez compativel com as necessidades do fundo;

ii. Cotas de fundos de investimento, regulados pela Resolugédo 175/22 da CVM e com liquidez

compativel com as necessidades do Fundo;

iii. Operagdes compromissadas com lastro em titulos publicos de emissdo do Tesouro

Nacional, com liquidez diéria; e

iv. Derivativos, exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial, no limite do valor do
patriménio liquido do fundo; (sendo os itens acima referidos em conjunto como “Ativos

Financeiros”).

3.12 O Fundo poderd adquirir Ativos e Ativos Financeiros de emissdo ou cujas contrapartes sejam
Pessoas Ligadas ao Gestor e/ou ao Administrador, desde que aprovado em Assembleia Geral de

Cotistas, na forma prevista no artigo 31 do Anexo Il da Resolucédo 175 da CVM.

3.13 Uma vezintegralizadas as Cotas, a parcela do patriménio do Fundo que, temporariamente, néo
estiver aplicada em Ativos podera ser aplicada em Ativos Financeiros. Adicionalmente, para realizar o
pagamento das despesas ordinérias e dos encargos previstos neste Regulamento, o Fundo podera
manter parcela do seu patrimoénio, que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos, nos termos

deste Regulamento, aplicada em Ativos Financeiros, sem qualquer limitacdo em relacéo a diversificacdo.
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3.14 O objeto do Fundo e sua Politica de Investimento ndo poderdo ser alterados sem prévia

deliberacdo da Assembleia Geral, tomada de acordo com o quérum estabelecido neste Regulamento.

3.15 Caso o Fundo invista preponderantemente em valores mobilidrios, deverao ser observados, de
modo subsidiario as regras previstas na Resolugcdo CVM 175/22, os limites de aplicagdo por emissor e
por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento,
aplicando-se as regras de desenquadramento e reenquadramento |4 estabelecidas, observadas
adicionalmente as disposi¢cdes constantes nos subitens abaixo, bem como as demais disposicdes

aplicaveis nos termos das regras gerais sobre fundos de investimento.

3.16 Caso o Fundo invista preponderantemente em valores mobilidrios, e em atendimento ao
disposto nas regras gerais sobre fundos de investimento, o Fundo podera investir até 100% (cem por
cento) do montante de seus recursos que possam ser investidos em cotas de fundos de investimento
administrados pelo Administrador, pelo Gestor ou empresa a eles ligada na forma permitida na
regulamentacdo especifica, observado que, caso esteja configurada uma situagdo de conflito de
interesses, tal investimento dependera de aprovacéo prévia, especifica e informada em assembleia geral

de Cotistas, nos termos do art. 31 do Anexo Il da Resolugdo 175 da CVM.

CAPITULO IV - DAS CARACTERISTICAS, DIREITOS, CONDICOES DE EMISSAO,
SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO E VALORDAS COTAS

4.1 A partir da Data da Primeira Integralizagdo de Cotas, seu valor unitério serd calculado no
fechamento de todo Dia Util, para efeito de determinacdo de seu valor de integralizacdo, amortizagao
ou resgate, devendo corresponder ao menor dos seguintes valores: (i) o Patriménio Liquido dividido

pelo nimero de Cotas em circulagdo; ou (ii) o valor unitario da Cota no Dia Util imediatamente anterior.

4.2 No ato de subscricdo de Cotas, o Cotista: (i) assinard o respectivo boletim de subscricdo, que
serd autenticado pela Administradora e pelo subscritor das Cotas; (ii) integralizard a vista ou a prazo as
Cotas subscritas, conforme o previsto no respectivo boletim de subscricdo, respeitadas as demais
condicdes previstas neste Regulamento; (iii) receberd exemplar atualizado deste Regulamento; (iv)
devera declarar sua condicdo de Investidor Qualificado; (v) devera declarar, por meio da assinatura do
Termo de Adesédo, que esté ciente (a) das disposi¢cdes contidas neste Regulamento, (b) de que as Cotas
estdo sujeitas as restricdes de negociacdo previstas neste Regulamento e na Resolucdo CVM 160,
conforme o caso; (c) dos riscos inerentes ao investimento no Fundo, conforme descritos neste

Regulamento, inclusive da possibilidade de perda total do capital investido; (d) caso aplicével, que as
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Cotas ndo poderdo ser negociadas no mercado secundario e (e) tem pleno conhecimento da auséncia
de classificagdo de risco das Cotas subscritas; e (vi) indicard um representante, que serad responsavel
pelo recebimento das comunicacdes a serem enviadas pela Administradora e/ou pelo Custodiante
relativas ao Fundo nos termos deste Regulamento, fornecendo os competentes dados cadastrais,
incluindo endereco completo e, caso disponivel, endereco eletronico. Caberé a cada Cotista informar a

Administradora e ao Custodiante, a alteracdo de seus dados cadastrais.

4.3 O extrato da conta de depésito, emitido pelo Agente Escriturador, serd o documento hébil para
comprovar (i) a obrigacdo da Administradora, perante o Cotista, de cumprir as prescricdes constantes
deste Regulamento e das demais normas aplicaveis ao Fundo; e (ii) a propriedade do nimero de Cotas

pertencentes a cada Cotista.

4.4 As Cotas serdo objeto de uma ou mais Ofertas Publicas Registradas, realizadas nos termos da

Resolugdo CVM 160.

4.5 Emissdes de novas Cotas, apds a primeira emissdo do Fundo, somente poderéo ser realizadas

mediante prévia aprovacdo da Assembleia Geral.
4.6 Cada uma das Cotas tera direito a um voto nas Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo.
4.7 As Cotas ndo poderdo ser registradas para distribuicdo e negociagdo no mercado secundario.

4.8 Todas as Cotas assegurardo a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere aos
pagamentos de rendimentos e amortizagdes, caso aplicavel, observado que, conforme orientagdo e
recomendacdo do Gestor, apds verificado pelo Administrador a viabilidade operacional do
procedimento junto a B3, a nova emissdo das Cotas podera estabelecer periodo, ndo superior ao prazo
de distribuicdo das Cotas objeto da nova emissdo, durante o qual as referidas Cotas objeto da nova
emissdo ndo dardo direito a distribuicdo de rendimentos, permanecendo inalterados os direitos
atribuidos as Cotas ja devidamente subscritas e integralizadas anteriormente a nova emissdo de Cotas,

inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e amortizagdes.

4.9 Caso findo o prazo para subscricdo de Cotas da emisséao inicial do Fundo, tenham sido subscritas
Cotas em quantidade inferior & do Patrimdnio Minimo Inicial, ou, conforme o caso, o montante a ser

definido em cada nova emissdo, Administrador devera:
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i devolver, aos subscritores que tiverem integralizado as Cotas, os recursos financeiros
recebidos, acrescidos dos eventuais rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do
Fundo, nas proporgdes das Cotas integralizadas, deduzidos dos tributos incidentes e das

demais despesas e encargos do Fundo; e

ii. em se tratando de primeira distribuicdo de Cotas, proceder a liquidagdo do Fundo,
anexando ao requerimento de liquidacdo o comprovante da devolucdo a que se refere a

alinea acima.

4.10 Até que o registro de constituicdo e funcionamento do Fundo, previsto na regulamentacdo
especifica seja concedido pela CVM, os recursos recebidos na integralizagdo das Cotas, durante o
processo de distribuicdo deverdo ser depositados em instituicdo financeira autorizada a receber
depésitos, em nome do Fundo, e aplicadas em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa,

publicos ou privados, com liquidez compativel com as necessidades do Fundo.

4.11 Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de Investimento
do Fundo, o Administrador, considerando a recomendacdo do Gestor, podera deliberar por realizar
novas emissGes das Cotas, sem a necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas, desde

que limitadas ao montante maximo de R$ 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais) (“Capital Autorizado”).

4.12 Sem prejuizo do disposto acima, a Assembleia Geral poderé deliberar sobre novas emissdes de
Cotas em montante superior ao Capital Autorizado ou em condi¢des diferentes daquelas previstas no
artigo anterior, seus termos e condi¢des, incluindo, sem limitacdo, a possibilidade de subscricdo parcial
e o cancelamento de saldo ndo colocado findo o prazo de distribuicdo, observadas as disposicdes da

Resolugdo 160/22 da CVM.

4.13 Na hipdtese de emissdo de novas Cotas, o preco de emissdo das Cotas objeto da respectiva
Oferta terd como base o Valor de Mercado ou o valor patrimonial das Cotas, com base em data a ser
definida nos respectivos documentos das Ofertas. Nos demais casos, o preco de emissdo de novas
Cotas devera ser fixado por meio de Assembleia Geral, conforme recomendacgdo do Gestor, levando-se
em consideracdo o valor patrimonial das Cotas em circulagdo, os laudos de avaliagdo dos Ativos e dos
Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo, o Valor de Mercado das Cotas, bem como as

perspectivas de rentabilidade do Fundo.

4.14 No ambito das emissGes a serem realizadas os Cotistas terdo o direito de preferéncia na
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subscri¢cdo de novas Cotas, na proporc¢do de suas respectivas participacdes (com base na relacdo de
Cotistas na data que for definida em assembleia geral que deliberar pela nova emissédo ou, conforme o
caso, na data base que for definida pelo Administrador, no ato que aprovar a nova emissdo de Cotas),
respeitando-se os prazos operacionais previstos pela Central Depositaria da B3 necessérios ao exercicio

de tal direito de preferéncia.

4.15 Os Cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre os préprios Cotistas ou a terceiros,
caso os Cotistas declinem do seu direito de preferéncia na aquisicdo das referidas Cotas e desde que
tal cessdo seja operacionalmente vidvel e admitida nos termos da regulamentacéo aplicavel, respeitados

os procedimentos definidos pela B3 e pelo Escriturador, conforme o caso.

4.16 O volume das Cotas emitidas a cada emissdo serd determinado considerando a sugestdo
apresentada pelo Gestor, sendo admitido o aumento do volume total da emissédo por conta da emisséo
de lote suplementar e quantidade adicional das Cotas, nos termos do artigo 50 da Resolucdo 160/22 da

CVM.

4.17 N3&o haverd limites maximos ou minimos de investimento no Fundo, exceto pelos eventuais
limites que venham a ser estabelecidos no ambito de cada Oferta, de modo que a totalidade das Cotas

podera ser adquirida por um Unico investidor.

4.18 As Cotas serdo objeto de Ofertas, observado que no ambito da respectiva Oferta, o
Administrador e o Gestor, em conjunto com as respectivas instituigdes contratadas para a realizagdo da

distribuicdo das Cotas, poderéo estabelecer o publico-alvo para a respectiva emissdo e Oferta.

4.19 A subscricdo das Cotas devera ser realizada até a data de encerramento da respectiva Oferta.
As Cotas que nao forem subscritas serdo canceladas pelo Administrador. Quando da subscri¢do das
Cotas, o investidor deverd assinar, para a respectiva Oferta, o Boletim de Subscri¢do ou o compromisso
de investimento, conforme aplicavel e o Termo de Adeséo, para atestar que tomou ciéncia (i) do teor
deste Regulamento; (ii) do teor do Prospecto do Fundo, quando existente; (iii) dos riscos associados ao
investimento no Fundo, descritos no Informe Anual elaborado em consonéancia com o Suplemento K do
Anexo Ill da Resolugdo 175 da CVM,; (iv) da Politica de Investimento descrita neste Regulamento; e (v)
da possibilidade de ocorréncia de Patriménio Liquido negativo, e, neste caso, de possibilidade de ser
chamado a realizar aportes adicionais de recursos, se assim deliberado pela Assembleia Geral. No caso
de Ofertas conduzidas nos termos do art. 27 da Resolugdo 160/22, o investidor deverd assinar também

a declaracédo de investidor profissional, que podera constar do respectivo Termo de Ciéncia e Ades&o
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ao Regulamento, nos termos da regulamentacéo em vigor.

4.20 Nao poderé ser iniciada nova Oferta antes de totalmente subscritas ou canceladas as Cotas
remanescentes da Oferta anterior, observados os intervalos previstos na regulamentacéo aplicavel em
vigor para que sejam iniciadas novas emissdes de Cotas.

4.21 As Cotas serdo integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, nos termos do Boletim de
Subscricdo ou em prazo determinado no compromisso de investimento, conforme aplicavel, inclusive
mediante chamada de capital pelo Administrador, se for o caso.

4.22 Caso o Cotista deixe de cumprir com as condi¢des de integralizagdo constantes do Boletim de
Subscri¢do ou do compromisso de investimento, conforme o caso, independentemente de notificagdo
judicial ou extrajudicial, nos termos do paragrafo Unico do artigo 13 da Lei n° 8.668/93, ficara sujeito ao
pagamento dos encargos estabelecidos no respectivo Boletim de Subscricdo ou compromisso de

investimento.
4.23 As Cotas serdo admitidas a negociagdo exclusivamente em mercado de bolsa administrado pela
B3, observados os prazos regulamentares para inicio de negociagdo da B3, apds o encerramento de

cada Oferta.

CAPITULO V - DA REMUNERACAO DOS PRESTADORES DE SERVICO ESSENCIAIS

5.1 As Taxas de Administracdo e Gestdo do Fundo serdo o somatério das seguintes remuneragdes:
Encargo Valor/Forma De Remuneragdo
0,50% (cinquenta centésimos por cento)
calculados sobre o valor contdbil do patriménio
Pelos servicos prestados ao Fundo de | liquido do Fundo ou sobre o Valor de Mercado,

administracdo fiduciaria e contabilidade dos
Direitos Creditérios e demais ativos, o Fundo
pagara uma remuneracio equivalente (“Taxa de

Administracido”) a:

caso as Cotas tenham integrado ou passado a
integrar, nesse periodo, indice de mercado,
de R$
14.000,00 (quatorze mil reais) no periodo de

observado o valor minimo mensal
obras necessérias para cada ativo do Fundo e,
apds o término da obra serd cobrado o valor

minimo mensal de R$ 11.000,00 (onze mil reais).
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0,50% (cinquenta centésimos por cento),
calculados sobre o valor contédbil do patriménio

liquido do Fundo ou sobre o Valor de Mercado,
Pelos servicos prestados ao Fundo de Gestao de
caso as Cotas tenham integrado ou passado a
Recursos, o Fundo pagara uma remuneracao
integrar, nesse periodo, indice de mercado,
mensal equivalente (“Taxa de Gestao”):
sempre com base no dia anterior a data do

cdlculo de seu valor (D-1), observado o valor

minimo mensal de R$ 13.000,00 (treze mil reais).

5.2 A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos Prestadores de Servicos do Fundo contratados, desde que o somatdrio

dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administrac&o.

5.3 A Taxa de Administracdo ndo inclui as despesas com publicacdes de editais e convocacédo de
Assembleias Gerais de Cotistas, tampouco as despesas com a contratacdo de auditoria especializada ou

assessoria legal ao Fundo.

5.4 A Taxa de Administracdo serd calculada e provisionada diariamente, tendo como base o
Patriménio Liquido do Fundo do dia util imediatamente anterior, com a aplicagdo da fracdo de 1/252
(um duzentos e cinquenta e dois avos), por dia util, sendo paga no 5° (quinto) dia Gtil do més
subsequente a sua apuragdo e provisionamento, a partir do més em que ocorrer a primeira

integralizagdo de Cotas do Fundo.

5.5 Os valores previstos acima serdo reajustados, anualmente, com base na variagcdo acumulada do

IGP-M, contada a partir da data de inicio do funcionamento do Fundo.

5.6 N&o serdo cobradas dos Cotistas as taxas de performance, de ingresso e/ou de saida do Fundo.

CAPITULO VI - DA REMUNERACAO DOS TERCEIROS CONTRATADOS

6.1 Pelos servicos de custddia, escrituracéo e controladoria, o fundo pagara (“Taxa de Custddia”) R$
1.000,00 (mil reais), reajustados anualmente, com base na variagdo acumulada do IGP-M, contada a
partir da data de inicio do funcionamento do Fundo. Atualizado anualmente pela variacdo acumulada

do IGP-M a partir do inicio do funcionamento do Fundo.
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6.2 Todos os custos e despesas incorridos pelo Fundo para preservagdo de seus direitos e
prerrogativas e/ou com a cobrancga judicial ou extrajudicial dos Ativos Financeiros serdo de inteira
responsabilidade do Fundo ou dos Cotistas, ndo estando a Administradora, Gestora ou o Custodiante
de qualquer forma obrigados pelo adiantamento ou pagamento ao Fundo dos valores necessérios a
cobranca dos seus ativos. A Administradora, a Gestora e o Custodiante ndo serdo responsaveis por
quaisquer custos, taxas, despesas, emolumentos, honorarios advocaticios e periciais ou quaisquer
outros encargos relacionados com os procedimentos aqui referidos, que tenham sido incorridos pelo
Fundo em face dos devedores ou de terceiros, os quais deverdo ser custeados pelo préprio Fundo ou

diretamente pelos Cotistas.

6.3 As despesas relacionadas com as medidas judiciais e/ou extrajudiciais necessérias a preservagdo
dos direitos e prerrogativas do Fundo e/ou a cobranca judicial ou extrajudicial dos Ativos Financeiros
serdo suportadas diretamente pelo Fundo até o limite do valor das Cotas em circulacdo. A parcela que
exceder a este limite devera ser previamente aprovada pelos titulares das Cotas em Assembleia Geral
convocada especialmente para esse fim e, se for o caso, serd por eles aportada diretamente ao Fundo
por meio da subscri¢do e integralizagcdo de novas Cotas, considerando o valor da participagdo de cada
titular de Cotas no valor total das Cotas em circulagdo, na data da respectiva aprovagdo. Os recursos
aportados ao Fundo pelos Cotistas serdo reembolsados por meio do resgate de Cotas, de acordo com

os procedimentos previstos neste Regulamento.

6.4 Fica estabelecido que, observada a manutencgéo do regular funcionamento do Fundo, nenhuma
medida judicial ou extrajudicial seré iniciada ou mantida pelo Fundo antes (i) do recebimento integral
do adiantamento a que se refere o caput deste Artigo; e (ii) da assuncdo, pelos Cotistas, do compromisso
de prover os recursos necessarios ao pagamento de eventual verba de sucumbéncia a que o Fundo
venha a ser condenado. A Administradora e o Custodiante ndo serdo responsaveis por qualquer dano
ou prejuizo sofrido pelo Fundo e/ou por qualquer dos Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou
prosseguimento), pelo Fundo, de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a preservacao de seus
direitos e prerrogativas, caso os Cotistas ndo aportem os recursos suficientes para tanto na forma deste

Capitulo.

6.5 As despesas a que se refere o caput deste Artigo incluem, por exemplo, os honoréarios de
advogados, custas e despesas correlatas feitas em defesa dos interesses do Fundo, em juizo ou fora

dele, inclusive o valor da condenac&o, caso o Fundo venha a ser vencido.

6.6 Os valores previstos acima serdo atualizados anualmente pela variagdo acumulada do IGP-M a
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partir inicio do funcionamento do Fundo.
CAPITULO VII - DA ORDEM DE ALOCACAO DE RECURSOS

7.1 Diariamente, a partir da Data da 1° Subscricio de Cotas, conforme definido neste
Regulamento, até a liquidagdo do Fundo, a Administradora se obriga a utilizar os recursos disponiveis

para atender as exigibilidades do Fundo, obrigatoriamente, na seguinte ordem de preferéncia:
i. pagamento dos Encargos do Fundo;

ii. provisionamento de recursos equivalentes ao montante estimado dos Encargosdo Fundo, a
serem incorridos no més calendario imediatamente subsequente ao més calendario em

que for efetuado o respectivo provisionamento;
iii. pagamento dos valores referentes ao resgate das Cotas; e

iv. aquisicdo pelo Fundo dos ativos a serem investidos, em observéncia a politica de

investimento descrita neste Regulamento.

7.2 Observada a ordem de alocagdo dos recursos prevista neste Regulamento, a Administradora
devera transferir ou creditar os recursos financeiros do Fundo correspondentes aos titulares das Cotas,

em cada pedido de resgate.

7.3 Os recursos depositados na Conta do Fundo deverdo ser transferidos aos titulares das Cotas,

quando do seu resgate, de acordo com os registros de titularidade mantidos pela Administradora.
7.4 Os pagamentos serdo efetuados em moeda corrente nacional.

7.5 Caso a data de pagamento dos valores devidos aos Cotistas ndo seja um Dia Util, a
Administradora efetuaré o pagamento no Dia Util imediatamente subsequente, sem qualquer acréscimo

aos valores devidos.

7.6 Em casos excepcionais de iliquidez dos ativos componentes da Carteira do Fundo, inclusive em
decorréncia de pedidos de resgates incompativeis com a liquidez existente, a Administradora ou a

Gestora poderd declarar o fechamento do Fundo para a realizagdo de resgates, devendo, nesta
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hipdtese, adotar imediatamente os procedimentos descritos na legislacdo em vigor, levando em conta

os principios fiduciarios a ela atribuidos em lei.

7.7 Nao serdo devidos quaisquer valores a titulo de multa ou qualquer outra penalidade caso o
Fundo n&o conte com os recursos suficientes para efetuar o pagamento integral das Cotas cujo resgate

foi solicitado no caso de iliquidez mencionado no paragrafo quinto acima.
7.8  Os pagamentos serdo efetuados em moeda corrente nacional.
CAPITULO VIII - DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA

8.1 Os bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo serdo adquiridos pelo Administrador em
carater fiduciario, por conta e em beneficio do Fundo e dos Cotistas, cabendo-lhe administrar, negociar
e dispor desses bens ou direitos, bem como exercer todos os direitos inerentes a eles, com o fim
exclusivo de realizar o objeto e a Politica de Investimento do Fundo, considerando as orientagdes a

serem encaminhadas pelo Gestor.

8.2 No instrumento de aquisicdo de bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, o
Administrador fara constar as restricdes decorrentes da propriedade fiduciaria, previstas no §2° do art.
26 do Anexo lll da Resolugdo 175 da CVM, e destacarad que os bens adquiridos constituem patriménio

do Fundo.

8.3 Os bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, em especial os imdveis eventualmente
integrantes do patriménio do Fundo mantidos sob a propriedade fiducidria do Administrador, bem

como seus frutos e rendimentos, ndo se comunicam com o patrimdnio do Administrador.

8.4 O Cotista ndo poderé exercer qualquer direito real sobre os imédveis eventualmente integrantes

do patriménio do Fundo.

8.5 O Cotista ndo responde pessoalmente por qualquer obrigagéo legal ou contratual relativa aos
Ativos e aos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo ou do Administrador, salvo quanto a
obrigacdo de pagamento das Cotas que subscrever. Nas hipoteses de (i) decisdo da Assembleia Geral;
(i) os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos ativos integrantes da carteira
do Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas superarem o limite total

do Patriménio Liquido do Fundo; ou (iii) em qualquer hipdtese de o Patriménio Liquido do Fundo ficar
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negativo, os Cotistas poderdo ser chamados a deliberar sobre novos aportes de capital no Fundo para

que as obrigacdes pecuniarias do Fundo sejam adimplidas, conforme previsto neste Regulamento.
CAPITULO IX - DO CONFLITO DE INTERESSES

9.1 Os atos que caracterizem Conflito de Interesses dependem de aprovacdo prévia, especifica e
informada da Assembleia Geral, a ser convocada pelo Administrador, nos termos do §1° do artigo 31

da Resolucédo 175 da CVM 31.

9.2 N&o poderd votar nas Assembleias Gerais o Cotista que esteja em situagdo que configure

Conflito de Interesses
CAPIiTULO X - DA APURA(;AO DO VALOR DOS ATIVOS DO FUNDO

10.1 A apuragdo do valor dos Ativos e dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo é de
responsabilidade do Administrador, nas hipéteses em que o Fundo ndo tenha Custodiante, ou, sempre
que este estiver contratado, do Custodiante, cabendo-lhe calcular os valores dos ativos a partir dos seus
critérios, metodologia e fontes de informacdo, de acordo com a regulamentacdo vigente, devendo o
Administrador manter sempre contratada instituicdo custodiante, caso assim exigido nos termos da

regulamentacéo em vigor.

10.2 O critério de aprecamento dos Ativos e dos Ativos Financeiros é reproduzido no manual de

aprecamento dos ativos do Custodiante.

10.3 No caso de imdveis que venham eventualmente a compor a carteira do Fundo, o
reconhecimento contébil seréa feito inicialmente pelo seu custo de aquisi¢do acompanhado de laudo de
avaliacdo elaborado na forma da regulamentagdo em vigor, previamente analisado pelo Administrador,

pelo Gestor ou por empresa especializada.
CAPITULO XI - DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADO

11.1 O Administrador distribuird aos Cotistas, independentemente da realizagdo de Assembleia
Geral, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo, 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.
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11.2 Osrendimentos auferidos poderao ser distribuidos aos Cotistas, a critério do Administrador, ser
pagos mensalmente, até o 10° (décimo) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos
pelo Fundo, a titulo de antecipagdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que
eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipacdo serd pago até o 10° Dia Util apds o

encerramento dos balancos semestrais.

11.3 Havendo resultado a ser distribuido aos Cotistas, conforme acima disposto, o Administrador
informara aos Cotistas, no 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao més de recebimento dos
resultados. A data do pagamento deste rendimento deverd observar os prazos e procedimentos

operacionais da B3.

11.4 Observada a obrigacdo estabelecida nos termos no Paragrafo Primeiro, o Gestor podera
reinvestir os recursos originados com a alienagdo dos Ativos e dos Ativos Financeiros da carteira do

Fundo, observados os limites previstos na regulamentacéo e legislagdo aplicaveis.

11.5 O percentual minimo a que se refere o artigo 39 acima serad observado apenas semestralmente,
sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderdo ndo atingir o referido minimo

estabelecido.

11.6 Fardo jus aos rendimentos de que trata o Artigo 40 os Cotistas que tiverem inscritos no registro
de Cotistas no fechamento do 5°(quinto) Dia Util subsequente a cada més de recebimento dos recursos,

de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo Escriturador.

11.7 Para fins de apuracdo de resultados, o Fundo mantera registro contébil dos Ativos e dos Ativos

Financeiros integrantes de sua carteira.

11.8 O Gestor, com o objetivo de provisionar recursos para o pagamento de eventuais despesas
extraordinérias dos Ativos e Ativos Financeiros integrantes do patriménio do Fundo, podera reter até

5% (cinco por cento) dos lucros apurados semestralmente pelo Fundo.
CAPITULO XII - AMORTIZACAO E RESGATE DAS COTAS

12.1 Os pagamentos das parcelas de amortizacdo e/ou de resgate das Cotas serdo efetuados, como

regra geral, em moeda corrente nacional, pelo valor da Cota apurado no fechamento dos mercados no
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Dia Util imediatamente anterior ao do pagamento, por meio: (i) do Fundos; ou (i) de depdsito em conta
corrente de titularidade dos Cotistas, mediante qualquer mecanismo de transferéncia de recursos

autorizado pelo BACEN.

12.2 O Cotista que eventualmente goze de imunidade ou isengdo tributaria deverd enviar a
Administradora documentagdo comprobatéria dessa imunidade ou isengdo tributaria julgada
apropriada pela Administradora, sob pena de ter descontado da amortizagdo ou resgate, conforme o

caso, os valores devidos nos termos da legislacao tributéaria em vigor.

12.3 O Cotista que tenha apresentado documentagdo comprobatdria de sua condigdo de imunidade
ou isencao tributéria, e que tiver essa condigdo alterada ou revogada por disposi¢cdo normativa, seja por
deixar de atender as condic¢des e requisitos porventura prescritos no dispositivo legal aplicavel, ou por
ter tal condicdo questionada por autoridade judicial, fiscal ou regulamentar competente, ou, ainda, por
ter tal condicdo alterada e/ou revogada por qualquer outra razdo que ndo as mencionadas acima, devera
comunicar esse fato, de forma detalhada e por escrito, a Administradora, com cépia para o Custodiante,
bem como prestar qualquer informacéo adicional em relagdo ao tema que lhe seja solicitada pela

Administradora e/ou pelo Custodiante.

12.4 O resgate de cotas somente ocorrerd no término do prazo de duragdo do Fundo ou ainda no

caso de Liquidez Antecipada.

12.5 O resgate de Cotas do Fundo pode ser efetuado por documento de ordem de crédito (DOC),
transferéncia eletrénica disponivel (TED) ou, ainda, pelo Sistema de Cotas de Fundos da CETIP, sendo

que as movimentagdes serdo sempre realizadas em nome do Cotista.

12.6 Os titulares das Cotas ndo poderdo, em nenhuma hipdtese, exigir do Fundo o resgate de suas

Cotas em condig¢des diversas das previstas neste Regulamento.
CAPITULO XIII - DA ORDEM DE ALOCACAO DE RECURSOS

13.1 Diariamente, a partir da Data da 1? Subscri¢do de Cotas, conforme definido neste Regulamento,
até a liquidacédo do Fundo, a Administradora se obriga a utilizar os recursos disponiveis para atender as

exigibilidades do Fundo, obrigatoriamente, na seguinte ordem de preferéncia:

i. pagamento dos Encargos do Fundo;
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provisionamento de recursos equivalentes ao montante estimado dos Encargosdo Fundo, a
serem incorridos no més calendério imediatamente subsequente ao més calendario em

que for efetuado o respectivo provisionamento;
pagamento dos valores referentes ao resgate das Cotas; e

aquisicao pelo Fundo de Ativos nos termos da Politica de Investimento do Fundo e do que
expressa o art. 40 do Anexo Il da RCVM 175, em observancia a politica de investimento

descrita neste Regulamento.
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ANEXO Il - SUPLEMENTO DE COTAS DO TZI AGATA
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Exceto se disposto de forma diversa aplica-se nesse Suplemento os mesmos termos e defini¢des

estabelecidos no Regulamento e nos documentos da primeira emissdo de Cotas do Fundo.

Quantidade De

Cotas:

Serdo emitidas, inicialmente, até 50.000 (cinquenta mil) de Cotas, podendo
tal quantidade ser diminuida em virtude da Distribuicdo Parcial (conforme
abaixo definido), desde que observado o Montante Minimo da Oferta

(conforme abaixo definido).

Valor Da Cota:

O preco de emissdo das Cotas serd de R$ 1.000,00 (mil reais) para a primeira

integralizacdo.

Volume Total Da

Oferta:

O valor total da emissdo serd de, inicialmente, até R$ 50.000.000,00
(cinquenta milhdes de reais), considerando o Valor da Cota, podendo ser
diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definido)

("Volume Total da Oferta”).

Distribuicéo Parcial
E Montante Minimo

Da Oferta:

Serd admitida a colocacdo parcial das Cotas da primeira emissdo do Fundo

("Distribuicdo Parcial”), desde subscritas e integralizadas, no minimo, 1.000

(mil) Cotas, totalizando o montante de R$ 1.000.000,00 (um milhdo)

("Montante Minimo da Oferta”).

Cotas Adicionais

A quantidade de Cotas inicialmente ofertada no dmbito da primeira emisséo
de Cotas do Fundo podera ser acrescida de um lote adicional, a ser emitido
na forma prevista no artigo 50 da Resolucdo 160 da CVM, de até 2.000 (dois
mil) Cotas, perfazendo o montante de até R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de
reais na Data de Emissdo, equivalentes em conjunto a até 20 % (vinte por

cento) das Cotas inicialmente ofertadas ("Cotas Adicionais”).

Investimento

Minimo

N&o haverd aplicacdo minima por Investidor Profissional.

Numero De Séries:

Unica.

A emissdo das Cotas ndo seré objeto de oferta publica, em virtude de a Oferta

Forma De ndo se sujeitar a Resolugdo CVM n® 160, nos termos da dispensa do Artigo 8°,
Distribuiggo: inciso IV da Resolugdo n.° 160 da CVM, de 13 de julho de 2022, conforme
alterada ("Resolucdo CVM 160")
Tipo De
Primaria.
Distribuicéo:
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Periodo De

Colocacédo:

As Cotas serdo distribuidas durante o periodo que se inicia na data de
disponibilizacdo do comunicado de inicio da oferta, e encerra-se com a
disponibilizagdo do comunicado de encerramento da oferta, observado que
a subscricdo ou aquisicdo dos valores mobiliarios objeto da oferta deve ser
realizada no prazo méximo de 24 (vinte e quatro) meses, contado da data de

inicio da oferta,

Publico-Alvo

A oferta serd destinada exclusivamente a Investidor Profissional, assim
definidos pela regulamentacdo expedida pela CVM em vigor, observado o
Artigo 12 da Resolugdo CVM n°30/21, serd permitida a procura de, no
maximo, 75 (setenta e cinco) Investidores e as Cotas deverdo ser subscritas

ou adquiridas por, no méximo, 50 (cinquenta) Investidores Profissionais.
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