BELA LUNA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
CNPJ/ME n® 31.921.853/0001-90
NIRE n? 3530052753-4

ATA DA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA REALIZADA EM 11 DE NOVEMBRO DE
2019

DATA, HORA E LOCAL: Realizada no dia 11 de novembro de 2019, as 10:00 horas, na sede da
Bela Luna Empreendimentos Imobiliarios S.A. (“Companhia®), {ocalizada na Cidade de S3o Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 19° andar, conjunto 1.904, sala
05, CEP: 01452-000.

CONVOCAGAO: Dispensada a convocagio, nos termos do §4°, do art. 124, da Lei n® 6,404, de 15

de dezembro de 1976, confarme alterada (“Lei das Sociedades Andnimas"}, tendo em vista a

presenca de acionistas representando a totalidade do capital sociat da Companhia.

PRESENCA: Presentes acionistas representando a totalidade do capital social da Companhia,

conforme assinaturas constantes do Livro de Registro de Presenca de Acionistas da Companhia.
MESA: Presidente: Yoshimi Morizone; Secretaria: Meire Yasue Fukugauti.
ORDEM DO DIA: deliberar sobre a:

(L lavratura desta ata sob a forma de sumério, come faculta o §1° do art. 130 da Lei das

Sociedades Andnimas;

(i) realizacdo da 12 (primeira) emissio de debéntures simples, ndo conversiveis em acdes, da
espécle com garantia real, com garantia fidejusséria adicional, em série Unica, para
distribuicdo puablica com esforcos restritos de distribuicdo, todas nominativas e
escriturais, no montante total de até R$ 68.000.000,00 (sessenta e oito milhdes de reais)

("Debéntures”);

(ki) autorizacdo para a diretoria da Coempanhia praticar todos os atos e tomar todas as

providéncias necessérias a emissdo das Debéntures, incluindo a contratagao de




prestadores de servico necessarios para a emissdo das Debéntures e para a Oferta
{conforme definida a seguir), bem como fixacdo dos honorarios devidos aos referidos
prestadores de servico, assim como discutir, negociar e definir os termos e condicées das
Debéntures, do "instrumento Particular de Escritura da 7% Emissdo de Debdntures
Simples, Néo Conversiveis em Acdes, da Especie com Garantia Real com Garantia
Fidejusscria Adicional, em Série Unica, para Distribuicdo Publica com Esforcos Restritos

de Distribuicio, da Bela Luna Empreendimentos Imobilisrios SA ("Escritura de Emissdg

de Debéntures”), e demais documentos a ela conexos, incluindo os instrumentos que

formalizam as garantias; e

(iv) ratificar os atos eventualmente ja praticados peta diretoria relacicnados aos itens (i) a {iii)

da Ordem de Diz acima,

DELIBERAGCOES:

1. Aprovar que esta ata seja lavrada sob a forma de sumaric, como faculta ¢ §1° do art, 130

da Let das Sociedades Andnimas.

2. Examinada e debatida a matéria constante do item (iY)" da Crdem do Dia, foi deliberada,
por unanumidade de votos e sem quaisquer restricBes, a aprovacdo da emissio das Debénturas,
com as seguintes caracteristicas e condicdes:

(i) Data de Emisséo: a ser definida na Escritura de Emissio ce Debéntures;

{ii) Vator Total da Emissao: Até RS 68.000.000,00 (sessenta e oito milhdes de reais), na Data

de Emissao:

{iii) Nimero de Séries: A emissio serd realizada em série Gnicy;

(iv) Quantidade de Debéntures: até 68 (sessenta e oito) Debéntures;

(v) Valor Nominal Unitario: R$ 7.000.000,00 (um milhdo de reais), na Data de Emissio

{"Valor Nominal Unitario™:




{vi)

(vii)

{viid)

(x)

)

(xt)

Prazo e Forma de Subscrigio e Integralizacio: As Debéntures serdo integralizadas a
vista, no ato da subscricdo, em moeda corrente nacional, pelo seu Valor Nominat Unitario

("Data de Integralizacdio”), de acordo com os procedimentos da B3, sendo certo que,

imediatamente apds a Data de Integralizagdo, o Coordenador Lider realizara, fora do
ambito da B3, a transferéncia dos recursos decorrentes da integralizacdo das Deb2ntures
para a conta corrente de movimentacéo limitada de titularidade da Companhia {“Conta

Vinculada™);

Conversibilidade, Tipo e Forma: As Debéntures serBo simples, ndo conversiveis em

agBes, escriturais e nominativas, sem emissdo de cautelas ou cartificados;

Espécie: As Debéntures serdo da espécie com garantia real, com garantia fidejussoria

adicional, nos termos do artigo 58 da Lel das Sociedades por AcBes;

Garantias: Para assegurar ¢ cumprimenio de todas as obrigactes, principais ou
acessorlas, presentes ou futuras, assumidas ou que venham a ser assumidas pela
Companhia no dmbito da Escritura de Emissda de Debéntures, as Debéntures contaro
corn: (a) flanca dos Fiadores, definidos na Escritura de Emissdo de Debéntures; (b)
alienacdo fiduciaria dos iméveis identificados no Anexo | & presente ata, de propriedade
dos respectivos fiductantes ("Imoveis"); (c) cessdo fiduciaria de direitos creditérios
decorrentes dos aluguéis e eventuais vendas dos imovels identificados ne Anexo I &
presente ata; (d) cessdo fiduciaria de direitos creditérios decorrentes de aplicacdes
financeiras; (e) cessdo fiduciaria dos recursos a serem depositados na Conta Vinculada,
conforme detalhado na Escritura de Emissdo de Debéntures; {f) fundo de reserva; e {s))

fundo de reserva adicional;

Data de Vencimento: As Debéntures terdo prazo de vencimento de 05 (cinco) anos

contados da Data de Emissdo {"Data de Vencimento”);

Colocagdo: As Debéntures serdo distribuidas por meio de oferta péblica de distribuicéo
com esforgos restritos, nos termos da Instrucdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009,

conforme alterada ("Cferta” e “Instrucdo CVM n® 476", respectivamente);

.
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{xil)

(xlid)

(xiv)

(xv)

(xvi)

Atualizacio Monetaria: O Valor Nominal Unitario das Debéntures ou seu saldo,
conforme o caso, serd atualizado monetariamente pela variagdo acumulada do indice
Nacional de Precos ac Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica, a partir da data de integralizacéio, conforme formula definida na

Escritura de Emissdo de Debéntures (“Valor Nominal Unitario Atuatizado™);

Remuneraciio: As Debéntures farfio jus a uma remuneracdo que contemplara juros
remuneratérios, a contar da data de sua integralizacéo, correspondentes & taxa de 12,75%
(doze inteiros e setenta e cince centésimos por cento) ac ano, com base em um ano de
252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Utels {("Remuneracdo”). A Remuneracio serj
calculada de forma exponencial e cumulativa Lroe rata temporfs, por dias decorridos,
incidente sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado ndo amortizado das Debéntures
desde a data de integralizacio, ou da data de aniversario imediatamente anterior, até a
data do seu efetivo pagamento, conforme férmula definida na Escritura de Emissio de

Debéntures;

Periodicidade de Pagamento da Remuneracio: Os valores devidos a fitwlo de
Remuneracdo serdo pagos mensalmente, sempre no dia 21 (vinte e um) de todos os
meses de cada ano, sendo o primeiro pagamento em dezembro de 2019 e o ultimo
pagamento na Data de Vencimente das Debéntures, conforme definido na Escritura de

Emissdo de Debéntures (“Data de Pagamento da Remuneracio”);

Amortiza¢do Programada: O saldo do Valor Nominal Unitirio Atualizado das
Debéntures serd amortizado em parcelas anuais (cada uma delas uma "Data de

Amortizacdo Programada”), nas datas e percentuais indicados na Escritura de Emissdo de

Debéntures;

Resgate Antecipado Facultativo: A Companhia podera, a seu exclusivo critério, a partir
do 1° (primeiro) dia apds o decurso do prazo de 24 {vinte & quatro} meses contado a
partir da Data de Emissdo das Debéntures {inclusive), optar por realizar o resgate
antecipado facultative, fotal ou parcial, das Debéntures em circulacdo, mediante o
pagamento do montante equivalente ao maior valor entre (a) o satde devedor do Valor
Nominal Unitério Atualizado das Debéntures acrescido da Remuneracde; ou (b) o valor

atualizado das Debéntures descontado pelo cupoem da Nota do Tesoure Nacional — Série



B ("NTN-B") com duration mais préxima da duration do fluxo residual de pagamentos das
Debéntures. A diferenca apurada entre a letra "(a)” e a letra "(b)" acima é doravante

denominada "Prémig”. Adiclonalmente, a Escritura de Emissdo de Debéntures podera

estabelecer outras hipoteses de resgate antecipado facultativo, incluindo, mas nédo se

limitando, na hipdtese de venda dos Imdvets; e

(xvil) Vencimento Antecipado: As Debéntures poderfio fer seu vencimentc antecipado

declarado nas hipdteses e nos termos previsios na Escritura de Emisséo de Debéntures,

3. Passando ao item "(iii)" da Ordem do Dia, os acicnistas da Coempanhia autorizaram a
Diretoria da Companhia a: (a) contratar os prestadcres de servicos necessarios para a emissao das
Debéntures e para a Oferta, fixande, inclusive, os honorarios devidos aos prestadores de servico,
(h) discutir, negociar e definir os termos e condicdes das Debéntures, da Escritura de Emisséo de
Debéntures e demais documentos a ela conexas, incluindo os instrumentos que formalizam as
garantias; e (¢) celebrar todos os documentos, praticar todes os atos e tomar todas as

providéncias necessdrias a efetivacdo da emissdo das Debéntures e da Oferta.

4. Passando ao item “{iv)” da Ordem do Dia, os acionistas da Companhia ratificaram todos

os atos ja praticados relacionados as deliberacdes acima.

ENCERRAMENTO: Nada mais havendo a tratar, foram encerrados os trabalhos, tendo sido
lavrada esta ata, a qual fol lida, aprovada e assinada pelos presentes. Assinaturas: Presidente:
Yoshimi Morizone, Secretaria; Meire Yasue Fukugautl, Aclonistas; RS Morizono Empreendimentos

e Participacfes Ltda. e R.L. Morizono Administrag@o de Bens e Participacdes Ltda.

Certifico que a presente € copia fiel do original lavrado no Livro de Atas de Assembleias Gerais

da Companhia

S&o Paulo, 11 de novembro de 2019.

%/ /;{/J/Mf/tf’ .l

YOS I\‘! MORIZONO MEIRE/YASUE I-%KUGAUTI

' Presidente Secratéaria
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ANEXO |

1. Cartério de

- Registro de -

Enderego ProprtetarlolF1§ut1ante Iden_trﬁcacao_ Matricula Fagistro do.
i : . moveis ;-

Praca Pereira N .
Chateau Margaus | Continh 61, 530 | RS Morizona Empreendimentos APTO 121 167.975 | 4° | S0 Paulo 12.452.748,00
Faulo-SP & Participagbes Ltda,
Ci 702 180.207 | 4°| S50 Paulo 382.120,00
) 703 190.208 | 4°] Sao Paulo 532.098,00
1704 190209 | 4% Sdo Paulo 532.098,00
lead Offices Faria | hua Prof Atitio . o €705 190.210_; 4°) S50 Pauio 585,762.00
Lima Inacenti, 474, S&o | Globalinvest Participacdes Ltda | Cj 706 190.211 1§ 4°{S3c Paulo 530.712,00
Pauto-SP 1707 190.212_| 4°| S0 Paulo 528.948,00
) 708 190.213 | 4% Sjo Paula 586.762,00
Cr 709 190.214 | 49| Sao Pauto 532 098, 00
CJ 801 190.218_ | 4°1 40 Paulo 554.022,00
1101 186411 | 4°| 530 Paulo 1453.132,83
CJ 102 186412 | 4°| S30 Paulo 1.470.268 83
Sohere é{aar:]";izs 802, o | RS Morizono Empreendimentos | € 111 186413 | 491 Sac Paulo 1.453.132,83
Paulo-Sp ' ! e Participacdes Ltda, Cl 112 186.414 | 4°] Sdo Paulo 1.470.268,83
)21 186415 _| 42| S30 Paute 1453 132,83
g2 186416 | 4°{ 540 Paulo 1.470.268,83
CJo1 95,384 139 540 Paulo 36795118
cioe 95385 | 139530 Paulo 264.051,50
€103 95386 | 13°Sao Paulo 26604170 |
CJo4 95387 | 13°) S3a Paulo 232.969,41
€105 95.388 | 13° | Sdo Paulo 297.709,14
Cich 95389 | 13°} Sho Paulo 29507507
€J 09 95390 | 13°{ $3a Paulg 297.709,14
A 95391 | 13°) 30 Paulo 263.758,83
o2 95392 |13°| 536 Paulo 263756,83
. . Cii3 95393 | 13| 530 Paulo 31409895
Tha Project 2;’3 ;’;ﬂ;fg‘fs' 82, ?iﬁ;ﬁ;gﬂf&?“d‘me”tos <14 95394 | 137} S5c Pauly 297.709,14
cI13 95395 | 139 Sdo Paulo 294.665,32
€16 95396 | 13°] 530 Paulo 297.709,14
Cii7 95.397 | 13°| 530 Paulo 207.709,14
Ci1g 95398 | 1391 530 Paulo 295.133,60
120 95399 | 13°{ SHo Paulo 394.057,80 "
iz 95400 | 13°} S50 Paulo 510.249.83
ciaz 95401 | 13°( 540 Pauto 345.649,33
cior 95402 | 1391 S0 Paulo 355.424,68
18 95403 | 13° S35 Paulo 355.834.43
€23 95404 | 13°} Sao Paulo 577.006,83
) 3401 182.162 | 4° | Sa0 Pauta 433.440,02
1402 182,163 | 49| Sas Paulo 431.524,32
) 1403 182,164 | 4° | S4a Paulo 44634242
11404 182,165 | 4°| 540 Paulo 453 600,02
CJ 1405 182.166 | 4°| S0 Paulo 453.600,02
11406 182167 | 49| 53¢ Paulo 431.524.82
€) 1407 182,363 | 4° | S3a Paulo 44593922
CJ 1408 182.169 | 4°] Sa0 Paulo 453.600,02
) 1507 182170 | 4°| S0 Pauta 433.440,02
Fime Offices f\:f; iegfé’m g50 | RS Morizono Empreendimentos | CJ 1502 182171 _| 4% | S50 Paulo 43152482 |
Paulo-SP R e Participagdes Ltda. CJ 1503 182,172 | 4° | S30 Paulo 446.342,42
11504 182173 | 4% S0 Pavlo 453.600,02
€J 1505 182,174 | 49 [ S0 Paute 453 600,02
<) 1506 182175 | 4°| $&c Paulo 431.524,32
) 1507 182,176 | 4° 1550 Paulo 445.939 22
CJ 1508 182,177 | 4°] S0 Paulo 453.600,07
CJ 1601 162178 | 49| 550 Paulo 433.440,02
11602 182179 | 49 Sao Pauls 431.524.82
CJ 1603 182.180 | 4° | Sdo Paulo 44634242
) 1604 182,181 | 4° | S30 Paulo 453.600,02




F 1605 | 182182 [49 7520 paulo 453.600,02
Cl 1606 | 182183 T4° | séo Paule 431.524,82
CJ 1607 182,184 | 4°| S0 Paulo 445,939,22
{J 1608 162,185 | 4°]S3o Paulo 453.600,02
Praca Rodrigues de . ) '
Redio Novo Mundo | Abre, 228, Paraiso, | 130112000 Empreendimentos | Radio — Novo | oy oo oy oo 6.717.312,00
= e ParticipacSes Ltda, Mundo
530 Paulo-5P
" Av. Eutopa, 36, S8c | RS Morizono Empreendimentos P
—R—alkf\l Pauto-Sp e Participagdes Ltda, Av. Europa, 36 71.885 | 13°{ Sao Paula 7.030.663,00
Ruz Largo do . !
Casa Blance Jatoba, 321 - "5 Morizono Empreendimentos | ) oro ¢, 85591 | 1°f Santos 3.808.520,00
; e Participacdes Ltda.
Bertioga-SP
Praga Pereira
Chateau Lafite Coutinho, 71, S30 | Yashimi Morizone APTO 191 167418 | 4%} S50 Paule 18.958.200,00
Paulo-SP
. Alameda do Jurua, | RS Marizono Empreendimentos . o
ltacaré 360 - Berfioga-SP | e Particiaches Lida, APTO 11 64.256 | 1¢| Santos 3.603.600,00




~Diveitos

_ \ : _ ; : | Cartdrio de
S Imdvel ;i Endereco Proprietirio/Fiduciante Identificacio Registro de
. ’ ' : Imbveis

| Creditérlos a”
.| Partirde -

Matricuta !

K ! i - {inclusive} -
Praga Mai-20
Chateau Perei.ra R3 ) Morzono )
Margaux Coutmho,” Emp_rc_eendlmentos & { APTO 121 167.975 | 4°| S50 Paulo Siv
51, Sdo | Participagdes Ltda.
Paulp-SP
Ci702 190.207 |40 S&o Paulo Sep-21 Si
Ci703 190.208 | 4°| S0 Paulo Sep-21 SiM
Ruia Prof. €J 704 190.208 | 4° | S&o Paulo Sep-21 i
Lead Atitio Globalinvest  Participacses CJ 705 $90.270 | 4°[S&c Paylo Sep-21 SiM
Off}ces: Enocen_ti, Lida, CI706 190.211 | 4°§ Sdo Paulo Sep-21 SiM
Faria Lima 474, Séo Cj 701 180,212 | 4° | S80 Paulo Sep-21 SIM
Paulo-5¢ €708 190.212 1 4° a0 Paule Sep-21 SH
cl7es 190.214 | 4°Sd0 Paulo Sep-21 SIM
<o 190.218 | 4°| S50 Paulo NAC
CJ 101 186411 {4°| S50 Paulo Mar-20 SIM Si
Alameda ) CJ 102 186412 | 4°| Sdo Pauls Mar-20 Sin 51
Sphere Campin_as, Er?'lpreendimentos Monzonz SHEY 186413 | 49| S0 Paula N/EAO
802,580 | o ticipagses Ltda. ez 185414 | 4°| Sio Paulo NAQ
Paulo-5p €121 186.415 { 4°| Sao Paulo Abr-21 5IM SiM
C) 122 186416 | 4% Sdo Paulo NAD
CJ 01 95384 | 13°]Sdc Paulc NAQ
o2 95385 113°] $80 Paulo NAD
Cio3 95.386 13°] Sdo Paulo NAC
CJ 04 95.387 | 13°] Sdo Paulo NAO
cJ 05 95.388 | 13°]Sic Paulo NAO
CI06 95.389 | 13° | Sde Paulo NAG
Cigy 95390 |13°] S&o Paulo NAQ
an 95391 13° | Sdo Paulo NAD
iz 95392 113°]Sd0 Paulo NAD .
itﬁ:?gl@}o RS Morizono | £ 13 95.393 1139} 539 Paulo N"}O
The Project $d0 Paulo- | EMpreendimentos el Ciid 95394 | 13°] Sho Paulo NAO
sp Participag@es Ltda. CJ 18 95395 [ 13°] S0 Paulo NAD
)16 95.396 13% ] Séo Paule NAO
)iz 95.397 | 13°} S3c Paulo NAQ
[WRE] 95398 113°{ Sao Paulo NAD
Ci 20 95399 | 13°| Sdo Paulo NAQ
ci21 95.400 | 13%| Sdo Paulo NAD
S 95401 | 13°| S3o Paulo NAQ
o7 95.402 | 139! 530 Paulo NAG
Cl18 95403 | 13°| $4o Paulo NAO
Ci23 95404 | 13°] Sjo Paulo NAQ
) 1401 182,162 | 4°| S50 Paulo NAC
€1 1402 182163 | 4°| S3o Paulo NAG
Cl1 1403 182.164 1 4°| Sdo Paulo NAG
CJ 1404 182165 | 49536 Paulo NAO
) 1405 182,166 | 4°| S3a Paulo NAD
CJ 1406 182167 | 4°] Sdo Paulo NAC
Rua _ ) 1407 182.168 | 4°} Sao Paulo NAD
Time Affadr;is;a, Eripreendimentos MO“ZOﬂ: ) 1408 182.169 1 4%| Sd0 Paulo NAQ
Offices 691, S350 | ParticipacBes Lida. € 1561 182170 | 4°] $30 Paulo Ago-21 SiM
Pauio-SP Cl 1502 182171 | 4%} Sdo Paulo Aga-21 St
£11503 182.172_ | 4°| S3o Paulo Ago-21 SIM
CJ 1504 182173 | 4°] S50 Paulo Jul-21 SiM
CI15G5 182174 | 4°]S3g Paulo Jul-21 Sl
CJ 1506 182175 |49 S3o Paula NAC
) 1507 182,176 | 4°| 530 Pauio NAO N
) 1508 182.177 1 4°] Sd0 Paulo NAO




CJ 16017 182178 | 4°]S&o Paulo Ser-21 SHv SIM
Ci 1602 182178 | 4°] 530 Paulo Set-21 SiM SiM
CJ) 1603 182.180 | 4°] 550 Paulo Set-21 SIM SiM
C) 1604 182.181 | 4° {550 Paule Set-21 Sim Sid
C) 1605 182.182 | 4°] Sao Paulo Dez-21 SiM Si
CJ 1606 182.183 | 4°| S0 Paulo Set-21 SiM
C11e07 182184 14°} Si0 Pauto Set-21 SIM
CJ) 1608 182,185 1 4°]Sdo Paulo Set-21 Sl
Praga
. Rodrigues .
Radio RS Marizeno .
Novo de  Abreu, Empreendimentos e Radio — Novo | 51630 | e | Sdo Pauio NAG
Mundo 228, Participagfes Ltda Munda
un Paraiso, 580 pagees ’
Pauto-SP
Av. Europa, | RS Morizono
Rakki 38, Sdo | Empreendimentos ¢ | Av. Europa, 36 71.885 13° | S30 Paulo NAO
Paulo-SP Participacdes Ltda,
Casa Z\ga JaLtao{L?é0 RS Marizono -
Blanca 321 | Empreendimentos e APTO 64 65.591 | 1°] Santes NAQO
Bertioga-5P Participagdes Ltda.
Praga
Chateau Pereira =
: Coutinho, Yoshimi Morizona APTO 191 167418 | 4°|S&Eo Paulo NAO
Lafite .
71, Sdo
Pauio-SP
Alamedado | RS Morizono i
ltacaré Jurud, 360 - | Empreendimentos e | APTO 101 64.256 | 1°] Santes NAO
Bertioga-SP | Participac8es Ltda.
Av. Europa, | RS Marizono .
Eiforlj cigs | 310 S0 | Empreendimentos e Efé?la Bight | 43141 |13 550 Pauto NAQ
9 Paulo-SP Participagfes Lida.
CJ 305 120.645 | 1°|S&0 Paule NAD
™ CJ) 306 120646 | 19| Séo Paulc NAO
. Liberdade, | Spring Emgreendimentos e ) o1cx 5
Liber 1.000 1000, Sho | Participacdes Lida CJ 307 120.647 | 1°| 580 Paule NAO
Pauto - 5P €308 120.648 | 1°]Sao Paule NAD
C) 300 120649 | 1°| Sao Paulo NAD




