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Relatdrio dos Auditores Independentes
sobre as Demonstragdes financeiras

Aos acionistas do

Bela Luna Empreendimentos Imobilidrios S/A
S&o Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras do BELA LUNA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S/A, que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de
2019 e as respectivas demonstra¢des do resultado, do resultado abrangente, das
mutacdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo naquela
data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das

principais praticas contdbeis.

Em nossa opinido as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira
da BELA LUNA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, em 31 de dezembro de 2019, o
desempenho de suas operagdes e os fluxos de caixa para o exercicio findo naquela

data, de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil.

Base para opinidao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo
descritas na secdo intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstracdes financeiras”. Somos independentes em relacdo a companhia, de
acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do
Contador e nas Normas Profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade,

e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
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Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para

fundamentar nossa opiniao.

Principais assuntos de auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) sdo aqueles que, em nosso julgamento
profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria. Esses assuntos foram
tratados no contexto de nossa auditoria das demonstracdes financeiras como um todo
e na formagdo de nossa opinidao sobre essas demonstragdes financeiras e, portanto,

nao expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

A determinacao dos Principais Assuntos de Auditoria compreendeu a analise das areas
avaliadas como de maior risco de distorcdo relevante e riscos significativos,
julgamentos significativos de nossa parte sobre dreas que envolveram estimativas por
parte da administracdo e também os efeitos sobre a auditoria de fatos e transacdes

significativos ocorridos durante o periodo.

Como resultado de nossos trabalhos, determinamos como principais assuntos a serem

tratados no presente trabalho:

= Debéntures

Consideramos a avaliacdo das debéntures como um assunto relevante em
nossa auditoria devido ao fato de que a o passivo da Companhia é composto
majoritariamente por esses montantes e consequentemente o resultado

apresentado é afetado pelos juros pagos, os quais impactam de forma
significativa o patrimonio liquido da Companhia.

Dessa forma, em funcdo da representatividade do saldo de debéntures a pagar
bem como da complexidade e da abrangéncia do ambiente geral de controles
internos, julgamos essa como uma area de foco em nossas abordagens de
auditoria.
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Como conduzimos o PAA em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros aspectos julgados
necessarios conforme as circunstancias: (i) testes substantivos, (ii)
entendimento e inspecdo das clausulas inseridas no Instrumento Particular de
Escritura da 12 emissdo pubica de debéntures simples, ndo conversiveis em
acdes, com garantia real adicional, para distribuicdo publica com esforgos
restritos de distribuicdo (iii) andlise da adequacdo das divulgacdes das
informacdes nas notas explicativas.

Resultado dos procedimentos de auditoria executados

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima
sumarizados, consideramos que é aceitavel a mensuracdo das debéntures e a
sua contabilizacdo no contexto das demonstracées financeiras.

Nossos procedimentos foram elaborados com o objetivo de mitigar os
principais riscos, relacionados aos direitos creditorios a receber, que a
Companhia esta exposta.

Responsabilidades da Administracao pelas demonstragoes
financeiras

A Administracdo da empresa é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacao
das demonstracdes financeiras de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil
e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a
elaboracdo de demonstracées financeiras livres de distorcdo relevante, independente

se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragdes financeiras, a administracdo da empresa é
responsavel pela avaliacao da capacidade da empresa continuar operando, divulgando,
guando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o
uso dessa base contdbil na elaboracdo das demonstrac¢des financeiras, a ndo ser que a
administracdo pretenda liquidar o Empresa ou cessar suas operacoes, ou ndo tenha
nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacdes.

O responsavel pela governanca da empresa é a Administracdo da empresa, com

responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboracdo das demonstracdes

financeiras.
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Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razodvel de que as demonstracdes financeiras,
tomadas em conjunto, estao livres de distor¢ao relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido.
Seguranca razodvel é um alto nivel de seguran¢a, mas, ndo, uma garantia de que a
auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢des podem
ser decorrentes de fraude ou erro e s3ao consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decisGes econdmicas dos usudarios tomadas com base nas referidas

demonstracdes financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo

profissional ao longo da auditoria. Além disso:

= |dentificamos e avaliamos os riscos de distorcao relevante nas demonstracdes
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como
obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar
nossa opinido. O risco de ndao deteccdao de distor¢ao relevante resultante de
fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o
ato de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissao ou
representacdes falsas intencionais.

=  Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas
ndo com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles
internos da companhia.
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= Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulga¢des feitas pela Administracao da
companbhia.

= Concluimos sobre a adequacgao do uso, pela Administracdo da companhia, da
base contabil de continuidade operacional e, com base nas evidéncias de
auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou
condi¢des que possam levantar duvida significativa em relagao a capacidade de
continuidade operacional da companhia. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as
respectivas divulgacdes nas demonstracdes financeiras ou incluir modificacao
em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes
estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso
relatdrio. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar a companhia a
ndo mais se manter em continuidade operacional.

= Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteddo das demonstracdes
financeiras, inclusive as divulgacées e se as demonstracdes financeiras
representam as correspondentes transagdes e os eventos de maneira
compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.
Comunicamo-nos com 0s responsdveis pela governanca a respeito, entre outros
aspectos, do alcance planejado, da época da auditoria e das constatac¢des significativas

de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos

gue identificamos durante nossos trabalhos.

Blumenau-SC, 31 de marco de 2020.
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Next Aéuditcpr s Independentes
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Ricardo Artur Spezia — Sécio
Contador CRC-SC 028.595/0-2
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BELA LUNA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

CNPJ: 31.921.853/0001-90
S3o Paulo | SP

Balango patrimonial dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Valores expressos em milhares de reais)

Notas 31/12/2019 31/12/2018

ATIVO

Ativo circulante

Caixa e equivalentes de caixa 4 60.292 1

Outros créditos a receber 7.497 -

Total do ativo circulante 67.789 1
Total do ativo 67.789 1
PASSIVO

Passivo circulante

Obrigacdes tributarias 24 -
Outras obrigac¢des 768 -
Total do passivo circulante 792 -

Passivo N3do circulante
Debéntures 5 68.000

Total do passivo nao circulante 68.000 -

Patrimonio liquido

Capital social 6 1 1

Prejuizos acumulados (1.004) -

Total do patriménio liquido (1.003) 1
Total do passivo + patrimonio liquido 67.789 1

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



BELA LUNA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

CNPJ: 31.921.853/0001-90
Sdo Paulo | SP

Demonstracdao do resultado do exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 do
periodo de 24 de outubro a 31 de dezembro de 2018
(Valores expressos em milhares de reais)

24/10/2018 a
Notas 31/12/2019 31/12/2018

Despesas operacionais

Despesas administrativas e gerais (483) -
Total das despesas operacionais (483) -
Resultado antes do resultado financeiro (483) -

Receitas financeiras - -

Despesas financeiras (521) -
Resultado financeiro liquido (521) -
Resultado do exercicio (1.004) -
Resultado liquido por agdo (1) -

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



BELA LUNA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

CNPJ: 31.921.853/0001-90
Sdo Paulo | SP

Demonstracao do resultado do abrangente do exercicio findo em 31 de dezembro de
2019 do periodo de 24 de outubro a 31 de dezembro de 2018
(Valores expressos em milhares de reais)

24/10/2018 a

31/12/2019 31/12/2018
Prejuizo do exercicio (1.004) -
RESULTADO ABRANGENTE DO EXERCICIO (1.004) -

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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BELA LUNA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

CNPJ: 31.921.853/0001-90
Sdo Paulo | SP

Demonstracdao das mutagdes no patrimonio liquido do exercicio findo em 31 de
dezembro de 2019 do periodo de 24 de outubro a 31 de dezembro de 2018
(Valores expressos em milhares de reais)

Capital social Prejuizos

. . Total

integralizado  acumulados
Saldo em 24/10/2018 - - -
Integralizacdo de capital 1 1
Resultado do exercicio - -
Saldo em 31/12/2018 1 - 1
Resultado do exercicio (1.004) (1.004)
Saldo em 31/12/2019 - (1.004) (1.004)

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracoes financeiras
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BELA LUNA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

CNPJ: 31.921.853/0001-90
Sdo Paulo | SP

Demonstrac¢ao dos Fluxos de Caixa — Método indireto do exercicio findo em 31 de
dezembro de 2019 do periodo de 24 de outubro a 31 de dezembro de 2018

(Valores expressos em milhares de reais)

FLUXOS DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
Resultado do execicio
Ajustado por:
Juros sobre debéntures

Pagamento de juros sobre debéntures

Aumento/(Reducéo) das contas passivas

Obrig. tributarias (exceto IR e CS)

Outras obriga¢des

Caixa liquido consumido nas atividades operacionais

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTOS

Captacdo de debéntures

Captagdo de mutuos

Pagamento de mutuos

Caixa liquido gerado nas atividades de financiamento

VARIAGAO LIQUIDA DE CAIXA E EQUIV. DE CAIXA

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio

31/12/2019

31/12/2018

(1.004)

521

(483)
(521)

24

(980)

68.000
(7.497)
768

61.271

60.291

60.292

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras

12



BELA LUNA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

CNPJ: 31.921.853/0001-90
Sdo Paulo | SP

Notas explicativas as demonstragées financeiras do exercicio findo em 31 de
dezembro de 2019 do periodo de 24 de outubro a 31 de dezembro de 2018
(Valores expressos em milhares de reais)

1. CONTEXTO OPERACIONAL

A BELA LUNA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, é uma sociedade andnima de
capital fechado constituida em 24 de outubro de 2018, e tem por objetivo social a
promogao e administracdo de empreendimentos imobilidrios, de qualquer natureza,
préprios, locacdo de imdveis préprios, compra e venda de imodveis, participacao
societaria em outras sociedades de natureza imobilidria, como sdcio ou acionista.

2. BASE DE PREPARACAO
a) Declaragdo de conformidade

Essas demonstracdes financeiras foram elaboradas de acordo com os Pronunciamentos
de Contabilidade (coletivamente “CPCs”) emitidos pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis (CPC), adotados no Brasil com aprovacdo do Conselho Federal de
Contabilidade (CFC).

A administracdo da sociedade optou pela contratacdo de contabilidade terceirizada e
declara que as demonstracoes refletem e espelham a realidade da Companhia em todos
os seus termos. Os resultados produzidos sdo frutos do documental remetido para
contabilizacdo, respondendo a administracio da sociedade, pela veracidade,
integralidade e procedéncia. A responsabilidade profissional do contabilista que
referenda este conjunto de demonstracées financeiras esta limitada aos fatos contabeis
efetivamente notificados pela administracdo da Companhia a este profissional.

b) Base de mensuragdo

As demonstracbes financeiras foram preparadas com base no custo histdrico, com
excegao dos instrumentos financeiros.

c) Moeda funcional e moeda de apresentac¢ao

Essas demonstracdes financeiras combinadas, sdo apresentadas em Real, que é a moeda
funcional da Empresa. Todas as informacgdes financeiras divulgadas nas demonstracdes
financeiras apresentadas em Real foram arredondadas para o milhar mais préximo,
exceto quando indicado de outra forma.

d) Uso de estimativas

A preparacao das demonstracdes financeiras combinadas, de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil exige que a Administracdo faca julgamentos, estimativas e
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BELA LUNA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

CNPJ: 31.921.853/0001-90
Sdo Paulo | SP

Notas explicativas as demonstragées financeiras do exercicio findo em 31 de
dezembro de 2019 do periodo de 24 de outubro a 31 de dezembro de 2018
(Valores expressos em milhares de reais)

premissas que afetam a aplicacdo de politicas contdbeis e os valores reportados de
ativos, passivos, receitas e despesas. Os resultados reais podem divergir dessas
estimativas.

Estimativas e premissas sdo revistos de uma maneira continua. Revisdes em relagao a
estimativas contabeis sdo reconhecidas no periodo em que as estimativas sao revisadas
e em quaisquer periodos futuros afetados.

e) Gestao do capital

A Empresa busca alternativas de capital com o objetivo de satisfazer as suas
necessidades operacionais, objetivando uma estrutura de capital que leve em
consideracdo parametros adequados para os custos financeiros, os prazos de
vencimento das capta¢des e suas garantias.

3. PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS
3.1 Instrumentos financeiros

O CPC 48/IFRS 9 estabelece requerimentos para reconhecer e mensurar ativos
financeiros, passivos financeiros e alguns contratos de compra ou venda de itens nao
financeiros, em substituicdlo a norma CPC 38/IAS 39 Instrumentos Financeiros:
Reconhecimento e Mensuragdo. A adog¢do do CPC 48/IFRS 9 ndo teve um efeito
significativo nas politicas contabeis da Companhia relacionadas a passivos financeiros,
instrumentos financeiros derivativos e na classificagdo e mensuracao de ativos
financeiros.

Os instrumentos financeiros estdo mensurados ao custo amortizado ou ao valor justo e
classificados em uma das trés categorias:

e |nstrumentos financeiros ao custo amortizado;
e Instrumentos financeiros ao valor justo por meio dos resultados abrangentes; e
e Instrumentos financeiros ao valor justo por meio do resultado.

Mensuracao subsequente

A principal alteracdo introduzida pelo CPC 48/IFRS 9 foi o critério de classificagdo dos
ativos e passivos financeiros que deixou de utilizar o conceito de intencdo da
Administracdo de forma individual, passando a classificar os instrumentos financeiros
com base no modelo de negdcio e o gerenciamento do seu portfélio, bem como na
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BELA LUNA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

CNPJ: 31.921.853/0001-90
Sdo Paulo | SP

Notas explicativas as demonstragées financeiras do exercicio findo em 31 de
dezembro de 2019 do periodo de 24 de outubro a 31 de dezembro de 2018
(Valores expressos em milhares de reais)

andlise das caracteristicas dos fluxos de caixa contratuais (“SPPJ - Somente Pagamento
de Principal e Juros”).

Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de
negociacdo, isto é, a data em que a Companhia se torna uma parte integrante na relacao
contratual do instrumento.

Sua mensuragdo subsequente ocorre a cada data de balango de acordo com as regras
estabelecidas para cada tipo de classificacdo de ativos e passivos financeiros.

a) Ativos financeiros

Sao classificados entre as categorias abaixo de acordo com o propdsito para os quais
foram adquiridos ou emitidos:

(i) Ativos financeiros ao custo amortizado: sdo mensurados num modelo de negdcio
cujo objetivo é receber fluxos de caixa contratuais onde seus termos contratuais
deem origem a fluxos de caixa que sejam, exclusivamente, pagamentos e juros do

valor principal.

(i) Ativos financeiros ao valor justo por meio de outros resultados abrangentes: sdo
mensurados num modelo de negdcio cujo objetivo seja atingido tanto pelo
recebimento de fluxos de caixa contratuais quanto pela venda de ativos financeiros.

(iii) Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado: quaisquer ativos
financeiros que nao sejam classificados numa das duas categorias acima mencionadas
devem ser mensurados e reconhecidos ao valor justo por meio do resultado. Os
ativos financeiros que sdo detidos para negociacao e gerenciados com base no justo
valor, também estdo incluidos nesta categoria.

b) Passivos financeiros

A entidade deve classificar todos os passivos financeiros como mensurados ao custo
amortizado, exceto por: (a) passivos financeiros ao valor justo por meio do resultado,
(b) passivos financeiros que surjam quando a transferéncia do ativo financeiro ndo se
qualificar para desreconhecimento ou quando a abordagem do envolvimento
continuo for aplicavel, (c) contrato de garantia financeira, (d) compromissos de
conceder empréstimo com taxa de juros abaixo do mercado, (e) a contraprestacdo
contingente reconhecida por adquirente em combinagao de negdcios a qual deve ser
aplicado o CPC 15. Os custos de transacdes dos passivos financeiros sdo considerados
no cdlculo da taxa efetiva da divida e amortizados respeitando o prazo do
instrumento.
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BELA LUNA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

CNPJ: 31.921.853/0001-90
Sdo Paulo | SP

Notas explicativas as demonstragées financeiras do exercicio findo em 31 de
dezembro de 2019 do periodo de 24 de outubro a 31 de dezembro de 2018
(Valores expressos em milhares de reais)

Instrumentos financeiros - apresentacdo liquida

Ativos e passivos financeiros sdo apresentados liquidos no balan¢o patrimonial se, e
somente se, houver um direito legal corrente e executavel de compensar os montantes
reconhecidos e se houver a intencdo de compensacao, ou de realizar o ativo e liquidar o
passivo simultaneamente.

3.2 Ativos e Passivos Circulantes e Nao circulantes

a) Caixas e equivalentes de caixa

Incluem os saldos de caixa, depdsitos bancdrios e aplicacdes financeiras cujo vencimento
seja de até 90 dias da data da aplicacdo, registradas ao custo, acrescido dos rendimentos
auferidos até a data do balanco que ndo supera o valor de mercado.

As aplicagOes financeiras sao reconhecidas e mensuradas pelo valor justo e os resultados
financeiros auferidos nessas operacées sdo alocados diretamente ao resultado.

b) Demais passivos circulantes e nao circulantes
S3ao demonstrados pelos valores conhecidos ou exigiveis, acrescidos, quando aplicaveis,

dos respectivos encargos.

4. DISPONILBIDADES

31.12.2019 31.12.2018
Bancos conta movimento 11 1
Aplicagdes financeiras 60.281
60.292 1

5. DEBENTURES

Os recursos obtidos pela Companhia com as ofertas sdo utilizados integral e
exclusivamente para reforco de caixa da Emissora e reestruturacao do passivo financeiro
da Emissora e de sociedades afiliadas ou coligadas ou a seus controladores.
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Notas explicativas as demonstragées financeiras do exercicio findo em 31 de
dezembro de 2019 do periodo de 24 de outubro a 31 de dezembro de 2018
(Valores expressos em milhares de reais)

31.12.2019 31.12.2018
12 emissdo de debéntures 68.000 -

68.000

As debéntures ndo sao conversiveis e foram objeto de distribuicdo publica com esforcos
restritos de distribuicdo, sob o regime de garantia real, com garantia fidejussodria
adicional. Todas nominativas e escriturais.

As debéntures foram registradas para negociacdo no mercado secunddrio por meio do
CETIP 21, administrado e operacionalizado pela B3.

Primeira emissao

Em dezembro de 2019, a Companhia realizou a primeira emissao através de oferta
publica, em série Unica, de 68 debéntures nominativas, escriturais, quirografarias e nao
conversiveis em agdes, com vencimento final em 21 de novembro de 2024 e com valor
nominal unitario de RS 1.000 (um milhdo de reais), perfazendo o valor total de RS 68.000
com custo total de emissdo no valor de RS 484.

A emissdao das debéntures foi realizada com base nas deliberagdes da Reunido do
Conselho de Administracao realizada em novembro de 2019.

O prazo das debéntures é de cinco anos, contados da data de emissdo, com caréncia de
dois anos para a amortizacdo do principal, que ocorrerd em trés parcelas anuais, em
21/11/2022,21/11/2013 e 21/11/2024.

Sobre o saldo do valor nominal das debéntures, incidem apenas juros remuneratdrios
correspondentes ao IPCA acumulado, acrescidas exponencialmente de sobretaxa
equivalente a 12,75% ao ano, pagos mensalmente a partir da data de emissao.

A movimentacao das debéntures, registradas no passivo circulante e nao circulante, é
como segue:

31.12.2019
Saldo inicial -
Captacodes 68.000
(-) Pagamento do Juros (521)
Juros provisionados 521
Saldo Final 68.000
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Notas explicativas as demonstragées financeiras do exercicio findo em 31 de
dezembro de 2019 do periodo de 24 de outubro a 31 de dezembro de 2018
(Valores expressos em milhares de reais)

6. PATRIMONIO LIQUIDO

O capital social da Companhia subscrito e integralizado é de RS 1.000 em 31 de
dezembro de 2019, dividido em 1.000 a¢des, no valor de RS 1 (um real) cada.

7. DEMANDAS JUDICIAIS
Ndo ha registro de demandas judiciais ou arbitrais em qualquer esfera do poder judicial

ou ainda em processos extrajudiciais perante 6rgaos da administracdo publica em face
da Companbhia.

Sdo Paulo, 28 de fevereiro de 2020.
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