BELA LUNA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SA.

Debénture

Série Unica da 1° Emisséo
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v VORTX

Carta aos investidores

Em atencéio aos Srs. investidores,

Conforme obrigagéio constante da Resolugio CVM n° 17, de 9 de fevereiro de
2021 ("Resolugdio n® 17/21") e elaborado de acordo com as informagdes prestadas
pelo Emissor ou Devedor, conforme o caso, e observando as regras estabelecidas
no instrumento de emissdo do respectivo ativo, disponibilizamos para andlise de

V.Sas. o relatério anual deste Agente Fiducidrio referente ao ano base de 2020.

Para facilitar a andlise, em nosso site fizemos constar também uma verséo
digital que ficard disponivel pelo prazo legal no endereco eletrénico:
www.vortx.com.br, e estd acomponhada de todos os documentos, imcormagées e
relatérios produzidos e elaborados pelas partes relacionadas ao ativo, de acordo
com as obrigacdes que lhe foram atribuidas nos documentos da operacéo.
Informamos aos investidores ainda, que estamos trabalhando continuamente
para prover informacdo em tempo real a V.Sas. através da nossa plataforma
VxInforma+ e que, caso seja de seu interesse ter acesso das informagc”)es dos

ativos que possui, podemos franqued-lo a qualquer momento.

Nossa missGo é descomplicar o mercado de capitais e proporcionar

transparéncia e informagdio de qualidade em tempo integral.
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1. Caracteristicas da operagédo

1.1 Dados da emissora

BELA LUNA EMPREENDIMENTOS

Nome IMOBILIARIOS S.A.

CNPJ 31.921.853/0001-90

Diretor de relagdo com investidores Meire Yasue Fukugauti

CNPJ do auditor 19.280.834/0001-26

Auditor independente NEXT AUDITORES INDEPENDENTES S/S

1.2 Dados da emisséo

Série UNICA

IF BELU11

ISIN BRBELEDBS006
PU de emissdo R$1.000.000,00
Quantidade emitida 68

Volume emitido R$68.000.000,00
Remuneracao IPCA + 12,7500%
Amortizagao Anual

Data emissao 21/11/2019

Data vencimento 21/11/2024

Distribuicao ICVM 476
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Rating Rating ndo é aplicavel para esta operacao
Pagamento de juros Mensal
Data da primeira integralizacdo -

Data do primeiro pagamento previsto em

20/12/2019

contrato

Inicio da rentabilidade Primeira Integralizacdo
Inadimplemento no periodo Adimplente

Risco Corporativo

Lastro -
1.3 Principais contratos e partes

AF IMOVEL - CASA BLANCA

Parte Nome CPF/CNP)

VORTX DISTRIBUIDORA DE
Fiduciario TITULOS E VALORES 22.610.500/0001-88
MOBILIARIOS LTDA

Fiduciante yoshimi morizono 255.016.238-20

AF IMOVEL - CHATEAU LAFITE

Parte Nome CPF/CNP)

VORTX DISTRIBUIDORA DE
Fiduciario TITULOS E VALORES 22.610.500/0001-88
MOBILIARIOS LTDA

Fiduciante yoshimi morizono 255.016.238-20
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AF IMOVEL - CHATEAU MARGAUX

Parte

Fiduciante

Fiduciario

AF IMOVEL - ITACARE

Parte

Fiduciante

Fiduciario

AF IMOVEL - ITACARE -

Parte

Fiduciante

Fiduciario

Nome

RS MORIZONO
EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA

Nome

RS MORIZONO
EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA

1 ADITAMENTO

Nome

RS MORIZONO
EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA

CPF/CNPJ

02.964.887/0001-63

22.610.500/0001-88

CPF/CNP)

02.964.887/0001-63

22.610.500/0001-88

CPF/CNPJ

02.964.887/0001-63

22.610.500/0001-88
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AF IMOVEL - LEAD OFFICES

Parte Nome CPF/CNPJ

Fiduciante GLOBALINVEST 08.255.862/0001-77

PARTICIPACOES LTDA.

VORTX DISTRIBUIDORA DE
Fiduciario TITULOS E VALORES 22.610.500/0001-88
MOBILIARIOS LTDA

AF IMOVEL - RADIO NOYO MUNDO

Parte Nome CPF/CNP)
RS MORIZONO
Fiduciante EMPREENDIMENTOS E 02.964.887/0001-63

PARTICIPACOES LTDA

VORTX DISTRIBUIDORA DE
Fiduciario TITULOS E VALORES 22.610.500/0001-88
MOBILIARIOS LTDA

AF IMOVEL - RADIO NOVO MUNDO - 1 ADITAMENTO

Parte Nome CPF/CNPJ
RS MORIZONO
Fiduciante EMPREENDIMENTOS E 02.964.887/0001-63

PARTICIPACOES LTDA

VORTX DISTRIBUIDORA DE
Fiduciario TITULOS E VALORES 22.610.500/0001-88
MOBILIARIOS LTDA
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AF IMOVEL - RAKKI

Parte

Fiduciante

Fiduciario

AF IMOVEL - SPHERE

Parte

Fiduciante

Fiduciario

Nome

RS MORIZONO
EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA

Nome

RS MORIZONO
EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA

AF IMOVEL - THE PROJECT

Parte

Fiduciante

Fiduciario

Nome

RS MORIZONO
EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA

VORTX DISTRIBUIDORA DE

TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA

CPF/CNPJ

02.964.887/0001-63

22.610.500/0001-88

CPF/CNP)

02.964.887/0001-63

22.610.500/0001-88

CPF/CNPJ

02.964.887/0001-63

22.610.500/0001-88
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AF IMOVEL - TIME OFFICES

Parte

Fiduciante

Fiduciario

CCB 1004421

Parte

Credor

Avalista

Emissor

CCB 807470

Parte

Credor

Emissor

Garantidor

Avalista

Nome

RS MORIZONO
EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA

Nome
BANCO DAYCOVAL S.A.

BLUE EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA.

SOCIEDADE BRASILEIRA DE
BEBIDAS PREMIUM LTDA

Nome
BANCO DAYCOVAL S.A.

BLUE EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA.

RS MORIZONO
EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA

yoshimi morizono
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CPF/CNPJ

02.964.887/0001-63

22.610.500/0001-88

CPF/CNPJ

62.232.889/0001-90

13.538.894/0001-10

09.325.874/0001-93

CPF/CNP)

62.232.889/0001-90

13.538.894/0001-10

02.964.887/0001-63

255.016.238-20
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CCB 807470 - 1 ADITIVO

Parte Nome
Credor BANCO DAYCOVAL S.A.
. BLUE EMPREENDIMENTOS E
Emissor
PARTICIPACOES LTDA.
RS MORIZONO
Garantidor EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA
Avalista yoshimi morizono

CCB 807470 - 2 ADITIVO

Parte Nome
Credor BANCO DAYCOVAL S.A.
. BLUE EMPREENDIMENTOS E
Emissor
PARTICIPACOES LTDA.
RS MORIZONO
Garantidor EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA
Avalista yoshimi morizono
CCB 822720
Parte Nome
Credor BANCO DAYCOVAL S.A.
. BLUE EMPREENDIMENTOS E
Emissor

PARTICIPACOES LTDA.

CPF/CNPJ

62.232.889/0001-90

13.538.894/0001-10

02.964.887/0001-63

255.016.238-20

CPF/CNPJ

62.232.889/0001-90

13.538.894/0001-10

02.964.887/0001-63

255.016.238-20

CPF/CNP)

62.232.889/0001-90

13.538.894/0001-10
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Parte Nome

BLUE EMPREENDIMENTOS E

Garantidor
PARTICIPACOES LTDA.
RS MORIZONO
Garantidor EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA
Avalista yoshimi morizono

CCB 822720 - 1 ADITIVO

Parte Nome
Credor BANCO DAYCOVAL S.A.

. BLUE EMPREENDIMENTOQOS E
Emissor

PARTICIPACOES LTDA.

RS MORIZONO
Garantidor EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA

Avalista yoshimi morizono

CCB 822720 - 2 ADITIVO

Parte Nome
Credor BANCO DAYCOVAL S.A.
. BLUE EMPREENDIMENTOS E
Emissor
PARTICIPACOES LTDA.
RS MORIZONO
Garantidor EMPREENDIMENTOS E

PARTICIPACOES LTDA

Avalista yoshimi morizono

CPF/CNP)

13.538.894/0001-10

02.964.887/0001-63

255.016.238-20

CPF/CNP)

62.232.889/0001-90

13.538.894/0001-10

02.964.887/0001-63

255.016.238-20

CPF/CNPJ

62.232.889/0001-90

13.538.894/0001-10

02.964.887/0001-63

255.016.238-20
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CCB 876617

Parte

Credor

Emissor

Garantidor

Avalista

Nome
BANCO DAYCOVAL S.A.

BLUE EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA.

RS MORIZONO
EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA

yoshimi morizono

CF - CONTA VINCULADA

Parte

Devedor

Fiduciario

CF - LOCACAO

Parte

Devedor

Cedente

Nome

BELA LUNA
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S.A.

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA

Nome

BELA LUNA
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S.A.

GLOBALINVEST
PARTICIPACOES LTDA.

2020 - BELA LUNA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. 12 Emissdo - Série Unica

CPF/CNPJ

62.232.889/0001-90

13.538.894/0001-10

02.964.887/0001-63

255.016.238-20

CPF/CNPJ

31.921.853/0001-90

22.610.500/0001-88

CPF/CNPJ

31.921.853/0001-90

08.255.862/0001-77
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Parte Nome
RS MORIZONO
Cedente EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA
SPRING EMPREENDIMENTOS
Cedente
E PARTICIPACOES LTDA.
VORTX DISTRIBUIDORA DE
Fiduciario TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA
Cedente yoshimi morizono

EMISSAO DEBENTURE

Parte Nome
BELA LUNA

Emissor EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S.A.
RS MORIZONO

Fiador EMPREENDIMENTOS E

PARTICIPACOES LTDA

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA

Agente Fiduciario

Fiador yoshimi morizono

EMISSAO DEBENTURE - 1 ADITAMENTO

Parte Nome
BELA LUNA
Emissor EMPREENDIMENTOS

IMOBILIARIOS S.A.

2020 - BELA LUNA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. 12 Emissdo - Série Unica

CPF/CNP)

02.964.887/0001-63

13.538.903/0001-72

22.610.500/0001-88

255.016.238-20

CPF/CNPJ

31.921.853/0001-90

02.964.887/0001-63

22.610.500/0001-88

255.016.238-20

CPF/CNPJ

31.921.853/0001-90

10
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Parte

Fiador

Agente Fiduciario

Fiador

Nome

RS MORIZONO
EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA

yoshimi morizono

EMISSAO DEBENTURE - 2 ADITAMENTO

Parte

Emissor

Fiador

Agente Fiduciario

Fiador

Nome

BELA LUNA
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S.A.

RS MORIZONO
EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA

yoshimi morizono

CPF/CNP)

02.964.887/0001-63

22.610.500/0001-88

255.016.238-20

CPF/CNPJ

31.921.853/0001-90

02.964.887/0001-63

22.610.500/0001-88

255.016.238-20

11
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14 Fluxograma

EMISSAO DE
] DEBENTURES

® simpLES

CONSTITUICAD DAS
e GARANTIAS
- AF IMOVEIS
- CF RECEBIVEIS
- FIAMGA
- FUNDO DE RESERVYA
- FUNDO DE RESERVA ADICIONAL

1.5 Ativos em circulagéio em 31.12.2020

Série UNICA

IF
Emitida:

Em circulac¢ao:

Saldo cancelado ou néo integralizado:

Convertidas:

BELU11

68

68

0

0

12
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Resgatadas:

Saldo:

1.6 Eventos financeiros

2020 - BELA LUNA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. 12 Emissdo - Série Unica

1° Emisséo - Série UNICA

Data Base

21/01/2020

21/02/2020

23/03/2020

22/04/2020

21/05/2020

22/06/2020

21/07/2020

21/08/2020

21/09/2020

21/10/2020

23/11/2020

21/12/2020

Pgto. Juros
9.095,33319327
11.076,85610789
9.246,85612724
9.756,29467374
9.780,68804462
10.279,35983085
10.247,49432935
11.186,13415711
9.745,38785728
10.271,94081609
10.789,48620911

9.866,69581722

Pgto.
Amrt.
Ordinaria
0,00000000
0,00000000
0,00000000
0,00000000
0,00000000
0,00000000
0,00000000
0,00000000
0,00000000
0,00000000

0,00000000

0,00000000

0

R$70.546.821,03

Pgto.
Amrt.
Extraordi.
0,00000000
0,00000000
0,00000000
0,00000000
0,00000000
0,00000000
0,00000000
0,00000000
0,00000000
0,00000000

0,00000000

0,00000000

Pgto.
Amortizacao

0,00000000
0,00000000
0,00000000
0,00000000
0,00000000
0,00000000
0,00000000
0,00000000
0,00000000
0,00000000
0,00000000

0,00000000

Pgto. Total
9.095,33319327
11.076,85610789
9.246,85612724
9.756,29467374
9.780,68804462
10.279,35983085
10.247,49432935
11.186,13415711
9.745,38785728
10.271,94081609
10.789,48620911

9.866,69581722

13



¥ VORTX 2020 - BELA LUNA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. 12 Emiss&o - Série Unica

2. Fatos relevantes

Sem prejuizo de todas as informac¢Bes constantes deste Relatério Anual que devem ser
observadas, em sua integralidade, pelos investidores, nao foram publicados no site do Agente

Fiduciario fatos relevantes para o periodo.

3. Obrigag8es
3.1 Resumo

98.15% Cumpridas
53 Obrigagées

N\

1.85% Né&o cumpridas
1 Obrigagdo

3.2 Obrigagdes ndo cumpridas

EMISSAO DEBENTURE - 2 ADITAMENTO

14
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08/07/2020

2.3. O presente Segundo Aditamento devera ser arquivado na JUCESP e no Cartério de
Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, nos termos
da Clausula 2.2 da Escritura de Emissao.

Observagéio

Em relacdo as obrigacdes pendentes acima apontadas, a Vértx informa que todas foram
solicitadas a Emissora por meio de notificacdo enviada via e-mail em 15/03/2021, sendo que até
o fechamento desta edicdo ndo foram recebidos os respectivos documentos para analise,
cumprimento e consequente regularizacdao. Com relacdo a obrigacdo pendente, a Emissora
encaminhou ao Agente Fiduciario comprovante do protocolo de registro junto a JUCESP a qual
encontra-se pendente de finalizacdo do registro pela junta.

4. Informagdes financeiras

4. Informagdes financeiras da emissora

Nome auditor NEXT AUDITORES INDEPENDENTES S/S

CNPJ 19.280.834/0001-26

|a) DEB - 1EUS - MORIZONO - DF 2020.pdf

15
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Observagéio

Examinamos as demonstracdes financeiras do BELA LUNA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
S/A, que compreendem o balan¢o patrimonial em 31 de dezembro de 2020 e as respectivas
demonstracdes do resultado, do resultado abrangente, das mutag¢des do patrimdnio liquido e
dos fluxos de caixa para o exercicio findo naquela data, bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo o resumo das principais praticas contabeis. Em nossa opinidao as
demonstrac¢des financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos
relevantes, a posicdo patrimonial e financeira da BELA LUNA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
S/A, em 31 de dezembro de 2020, o desempenho de suas operacdes e os fluxos de caixa para o
exercicio findo naquela data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.

5. Informagdes societdrias da emissora

5.1 Informag8es societdrias

4] Bela Luna - AGE 20191111.pdf

&) Bela Luna - AGO 20190429.pdf

4] Bela Luna - AGE 20181024 -Constituig&o.pdf

\a) DEB - 1EUS - MORIZONO - AGO 20201023 - Mudanga de Endereco.pdf

Observagéo

Foi disponibilizado ao Agente Fiduciario, as seguintes alteracdo contratual:Ata de Assembleia
Geral Ordinaria realizada em 23 de outubro de 2020 (alteracdo da sede da Companhia e
Consolidacao do Estatuto Social).O Agente Fiduciario entende, dentro de sua avalia¢do, que a
informacdo societaria apresentada pelo Emissor ndo implica em alteracbes estatutarias ou
societarias com efeitos relevantes para os investidores.

16
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5.2 Organograma

ORGANOGRAMA BELA LUNA

YOSHIMI MORIZONO
CPF:255.016.333-20

RICARDO MORIZONO
CPF: 216.872.478-46

RS MORIZONO
CNPJ: 02.964.387/0001-63

Yoshimi Morizono:
Ricardo Morizono:

R.L. MORIZONO
CNPJ: 15.461.474/0001-08
Yoshimi Morizono: 10066

BELA LUNA
CNPJ: 31.921.353,/0001-90
RS zono : 99,9%
R.L. Morizono

17
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6. Assembleias

18
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DEB - 1IEUS - MORIZONO - AGD

Data: 08/06/2020

5. ORDEM DO DIA: Deliberar sobre a: (i) alteracao das condi¢des precedentes e tranches de
liberacdo de recursos para a Emissora, previstas na clausula 4.8. e seguintes do
“Instrumento Particular de Escritura da 1% Emissdao de Debéntures Simples, Nao
Conversiveis em Acdes, da Espécie com Garantia Real, com Garantia Fidejusséria Adicional,
em Série Unica, para Distribuicdo Publica com Esforcos Restritos de Distribuicdo, da Bela
Luna Empreendimentos Imobiliarios S.A.” (“Escritura de Emissdo de Debéntures”), de modo
que as liberacdes dos recursos decorrentes da integralizacdo das Debéntures sejam
divididas em 05 (cinco) tranches de liberacbes, sendo incluidas também as respectivas
condic¢des precedentes relacionadas as tais liberacdes, inclusive a apresentacdo de termo de
liberacdo de garantia e a prenotacao dos contratos de aliena¢do fiducidria sobre os Imdveis
“Lead Offices Faria Lima”, “Radio Novo Mundo”, “Chateau Margaux”, “Casa Blanca”, “Sphere”,
“The Project”, “Time Offices” e “Chateau Lafite”, conforme definidos na Escritura de Emissao
de Debéntures; (ii) inclusdo de nova garantia, representada pela Cessao Fiduciaria de
Direitos Creditorios do Fluxo Excedente, conforme definido na Escritura de Emissao de
Debéntures, para assegurar o cumprimento de todas as obrigacGes, principais ou
acessorias, presentes e futuras, assumidas ou que venham a ser assumidas pela Emissora
no ambito da Escritura de Emissao de Debéntures; (iii) alteracdo dos prazos para celebracao
e para registro das Aliena¢des Fiduciarias dos Imdéveis “Sphere”, “The Project”, “Time Offices”
(quando mencionados em conjunto, “Iméveis Daycoval”), dos Iméveis “Lead Offices Faria
Lima”, “Radio Novo Mundo”, “Chateau Margaux” e “Casa Blanca” (quando mencionados em
conjunto, “Iméveis RED”) e do Imdvel “Chateau Lafite”, conforme definidos na Escritura de
Emissao de Debéntures, de modo que os referidos documentos deverao ser (a) celebrados
em (i) até 60 (sessenta) dias contados da assinatura do 2° (segundo) aditamento a Escritura
de Emissao de Debéntures, para os Iméveis RED; e (ii) em até 90 (noventa) dias contados da
celebracdo do 2° (segundo) aditamento a Escritura de Emissdo de Debéntures, para os
Imdveis Daycoval e Imovel “Chateau Lafite”; e (b) registrados em (i) até 30 (trinta) dias
contados da celebracao das respectivas Aliena¢des Fiduciarias dos Imdveis, prorrogaveis por
30 (trinta) dias em caso de formula¢do de exigéncias, para os Iméveis RED; e (ii) em até 30
(trinta) dias contados da celebracdo das respectivas Alienacdes Fiduciarias dos Imdveis,
prorrogaveis por 30 (trinta) dias em caso de formulacdo de exigéncias, para os Imdveis
Daycoval e Imovel “Chateau Lafite”; e (iv) autorizacdo para o Agente Fiduciario e para a
Emissora praticarem todo e qualquer ato, celebrar todos e quaisquer contratos, aditamentos
ou documentos necessarios para efetivacdo e implementacdo da matéria aprovada acima
nos documentos relacionados a Emissao.

<) DEB - 1EUS - MORIZONO - AGD 20200608.pdf
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DEB - 1IEUS - MORIZONO - AGD

Data: 18/05/2020

Ordem do Dia: A presente assembleia detém como objeto deliberar sobre: (i) a autorizacao
para que as Cedentes Fiduciantes implementem negociacbes comerciais com os locatarios
dos Contratos de Loca¢do, nos seguintes termos: (a) possam receber as parcelas em atraso
dos alugueis decorrentes dos Contratos de Locacdo dos iméveis listados no Anexo | do
Instrumento Particular de Cessao Fiduciaria em Garantia e Outras Avencas, celebrado em 25
de novembro de 2019 (“Instrumento CF Recebiveis”), sem a necessidade de cobranca de
multa e demais encargos moratorios, pelo periodo de 3 (trés) meses contado a partir do
aluguel com vencimento no més de maio de 2020 (inclusive), e (b) possam conceder
descontos e caréncias nos aluguéis dos Contratos de Locacdo, pelo periodo de 3 (trés)
meses contado a partir do aluguel com vencimento no més de maio de 2020 (inclusive),
desde que tais caréncias ou descontos observem o limite global mensal de 35% (trinta e
cinco por cento) dos Direitos Creditérios Locacao (ii) autorizar a Emissora, em conjunto com
o Agente Fiducidrio, a realizar todos os atos necessarios para a implementacdao das
deliberacdes desta

<) DEB - 1IEUS - MORIZONO - AGD 20200518.pdf
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DEB - 1 EUS - MORIZONO - AGD

Data: 11/08/2020

1. ORDEM DO DIA: A presente assembleia detém como objeto deliberar sobre: (i) Declaracao,
ou ndo, do vencimento antecipado das Debéntures, conforme clausula 4.19.3 “(w)” da
Escritura de Emissao, em razao da conta corrente vinculada n° 44087-4, agéncia n° 8541, no
Itad Unibanco (341) (“Conta Vinculada”) de titularidade da Emissora e responsavel pelo
recebimento dos direitos creditérios de loca¢do cedidos fiduciariamente no Instrumento
Particular de Contrato de Cessao Fiduciaria em Garantia e Outras Avencas, celebrado em 25
de novembro de 2019, entre a Emissora e o Agente Fiduciario (“Contrato de Cessao
Fiduciaria Conta Vinculada”) ter sofrido um arresto cautelar, por ordem ajuizada no processo
n° 0032318-32.2020.8.26.0100 (“Arresto Cautelar”), tendo sido os valores objeto do Arresto
Cautelar desbloqueados por decisdo prolatada em 03 de agosto de 2020 e efetivada em 04
de agosto de 2020, conforme se observa no extrato da referida conta. Conquanto que os
Debenturistas deliberem por ndo declarar o vencimento antecipado das Debéntures,
deliberar-se-a acerca da concessao de prazo para que a Emissora antecipe prenotacao do
Contrato de Alienacdo Fiduciaria do imével Chateau Lafite, objeto da matricula n°® 167.418
do 4° Cartério de Registro de Imdveis de Sao Paulo, nos termos previstos nesta ata; e (ii)
Autorizar a Emissora, em conjunto com o Agente Fiduciario, a realizar todos os atos
necessarios para a implementacao das delibera¢des desta assembleia.

&) DEB - 1EUS - MORIZONO - AGD 20200911.pdf
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DEB - 1 EUS - MORIZONO - AGD

Data: 12/08/2020

ORDEM DO DIA: (i) a autorizacdo para que as Cedentes Fiduciantes implementem
negocia¢cdes comerciais com os locatarios dos Contratos de Loca¢do, nos seguintes termos:
(a) possam receber as parcelas em atraso dos alugueis decorrentes dos Contratos de
Locacdo dos imoveis listados no Anexo | do Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria em
Garantia e Outras Avencas, celebrado em 25 de novembro de 2019 (“Instrumento CF
Recebiveis”), sem a necessidade de cobranca de multa e demais encargos moratérios, pelo
periodo de 3 (trés) meses contado a partir do aluguel com vencimento no més de agosto de
2020 (inclusive), e (b) possam conceder descontos e caréncias nos aluguéis dos Contratos
de Locacao, pelo periodo de 3 (trés) meses contado a partir do aluguel com vencimento no
més de agosto de 2020 (inclusive), desde que tais caréncias ou descontos observem o limite
global mensal de 25% (vinte e cinco por cento) dos Direitos Creditérios Locacao (ii) autorizar
a Emissora, em conjunto com o Agente Fiduciario, a realizar todos os atos necessarios para
a implementacao das delibera¢des desta assembleia.

&) DEB - 1IEUS - MORIZONO - AGD 20200912.pdf

DEB - 1 EUS - MORIZONO - AGD

Data: 04/09/2020

1. ORDEM DO DIA: Deliberar sobre a modificacdo, conforme solicitacdo da Emissora, dos
procedimentos atinentes a 3° (terceira) liberacdo de recursos da integralizacao das
Debéntures (“Terceira Libera¢dao”), conforme anteriormente regrado nos termos do subitem
4.8.4. da Escritura de Emissdo, de modo que o procedimento de liberacdo observara as
seguintes condic¢des:

<) DEB MORIZONO - 1E US - AGD 20200904.pdf
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DEB - 1 EUS - MORIZONO - AGD

Data: 18/11/2020

5. ORDEM DO DIA: Deliberar sobre: a) A modificacdo da conta corrente vinculada a operacao,
de modo que esta passe a ser titulada e controlada pela VORTX AGENTE DE GARANTIAS 009
SPE LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 38.426.344/0001-30, na qualidade de agente de
garantias da Emissao (“Agente de Garantias”), alteracao esta a ser formalizada mediante o
aditamento dos respectivos instrumentos conforme minutas constantes do Anexo A a
presente ata. b) Caso aprovada a matéria constante da alinea “a”, acima, o Agente Fiduciario
devera providenciar, no prazo de até 03 (trés) dias Uteis contados da presente data, a
transferéncia da totalidade dos recursos depositados na conta corrente vinculada n°
440874, agéncia 8541, no Itau Unibanco (341), de titularidade da Emissora, para a conta
corrente n°® 24648-0, agéncia n° 0644, no Banco Itau Unibanco, de titularidade do Agente de
Garantias. ¢) Prorrogacdo do prazo para registro da alienacao fiduciaria dos Imoveis
Daycoval e Chateau Lafite para 150 (cento e cinquenta) dias contatos da celebracdo do 2°
Aditamento a Escritura de Emissao, prorrogaveis por 30 (trinta) dias em caso de formulacao
de exigéncias. d) Alteracdo do prazo para a Emissora fornecer ao Agente Fiduciario as
informacbes previstas na alinea (vi) do item 5.1 (a) da Escritura de Emissao para o dia 17
(dezessete) de cada més. e) Alteracao do conteddo do Anexo | e do Anexo IV da Escritura de
Emissado, conforme nova redag¢do constante da minuta da Escritura de Emissao constante do
Anexo A a presente ata. f) Autorizacdo para o Agente Fiduciario e para a Emissora
praticarem todo e qualquer ato, celebrar todos e quaisquer contratos, aditamentos ou
documentos necessarios para efetivacdo e implementacao da matéria aprovada acima nos
documentos relacionados a Emissdo, nos termos das minutas objeto do Anexo A inclusive
para rescindir o Instrumento de Cessdao Fiduciaria de Aplica¢gdes Financeiras (conforme
definido na Escritura de Emissdo), desde que os respectivos devedores dos Direitos
Creditérios (conforme definido na Escritura de Emissao) estejam devidamente notificados a
respeito da alteracao da conta para pagamento dos respectivos Direitos Creditorios.

&) DEB - 1EUS - MORIZONO - AGD 20201118 Site.pdf
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DEB - 1 EUS - MORIZONO - AGD

Data: 27/10/2020

5. Ordem do Dia: A presente assembleia detém como objeto deliberar sobre: (i) a
autorizacao para que as Cedentes Fiduciantes implementem negociacbes comerciais com 0s
locatarios dos Contratos de Locacdo, nos seguintes termos: (a) possam receber as parcelas
em atraso dos alugueis decorrentes dos Contratos de Locac¢do dos imoéveis listados no
Anexo | do Instrumento Particular de Cessao Fiduciaria em Garantia e Outras Avencas,
celebrado em 25 de novembro de 2019 (“Instrumento CF Recebiveis”), sem a necessidade de
cobranca de multa e demais encargos moratérios, pelo periodo de 3 (trés) meses contado a
partir do aluguel com vencimento no més de novembro de 2020 (inclusive), e (b) possam
conceder descontos e caréncias nos aluguéis dos Contratos de Locac¢do, pelo periodo de 3
(trés) meses contado a partir do aluguel com vencimento no més de novembro de 2020
(inclusive), desde que tais caréncias ou descontos observem o limite global mensal de 10%
(dez por cento) dos Direitos Creditérios Locac¢ao (ii) autorizar a Emissora, em conjunto com o
Agente Fiduciario, a realizar todos os atos necessarios para a implementacdo das
deliberacdes desta assembleia.

&) DEB - 1EUS - MORIZONO - AGD 20201027 Site.pdf

7. Constituigéio e aplicagéio de fundos

Caso existam Fundos atrelados a essa operacdo, as informacdes estardao descritas no Item 9
"Manutencdo e Suficiéncia de Garantias" deste Relatério.

8. Destinagéo de recursos

Nos termos da clausula 3.6.1 da Escritura de Emissao de Debéntures, os recursos captados por
meio da emissdo, serdao utilizados pela Emissora para reforco de caixa da Emissora e
reestruturacdo do passivo financeiro da Emissora e das sociedades afiliadas ou coligadas a
Emissora ou a seus controladores. A utilizacdo dos recursos para fins de capital de giro
entende-se todo aquele recurso despendido pela Emissora no curso normal de seus negocios,
que podem ser custos/despesas/investimentos relacionados de forma direta ou indireta ao seu
objeto social. Deste modo, a Emissora declara que os recursos decorrentes da integralizacdo da
emissao foram integralmente destinados para o caixa da Companhia.
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9. Manutengéo da suficiéncia e exequibilidade

de garantias

12 Garantia: Alienagdo Fiduciaria de Imével - Valor: Porcentagem:
Lead Faria Lima R$7.453.354,69 10,56%

Alienacdo fiduciaria da totalidade do imével objeto das matriculas n° 190.207; 190.208;
190.209; 190.210; 190.211; 190.212; 190.213; 190.214 e 190.218 do Cartorio de Registro de
Iméveis de Sao Paulo, Estado de SP, conforme registrada no R. 10, 10, 10, 10, 10, 10, 10, 10 e
09, respectivamente das referidas matriculas. Considerando que (i) consta registrada a
alienacao fiduciaria nas respectiva matriculas, bem como (ii) ndo fomos informados sobre
eventual deterioracdo do imovel ou outro aspecto que possa impactar negativamente o
valor atribuido ao imoével, concluimos que a garantia se mantém suficiente no periodo
analisado. Conforme cldusula 6.2. do contrato, o valor do imoével sera atualizado
anualmente pelo IPCA desde a data de celebracdao do contrato até o momento excussao da
garantia. Para fins deste relatorio, utilizamos a atualizacdo do valor do imovel conforme
prevista contratualmente, com base em dezembro de 2020.

2? Garantia: Alienacdo Fiduciaria de Imoével - Valor: Porcentagem:
The Project R$11.344.452,83 16,08%

Alienacdo fiduciaria da totalidade do imovel objeto das matriculas n® 95.384, 95.385, 95.386,
95.387, 95.388, 95.389, 95.390, 95.391, 95.392, 95.393, 95.394, 95.395, 95.396, 95.397,
95.398 e 95.399 do Cartoério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo, Estado de SP, conforme
registrada no R. [x], respectivamente das referidas matriculas. Considerando que (i) consta
registrada a alienacao fiduciaria na respectiva matricula, bem como (ii) ndo fomos
informados sobre eventual deterioracdo do imdvel ou outro aspecto que possa impactar
negativamente o valor atribuido ao imovel, concluimos que a garantia se mantém suficiente
no periodo analisado. Conforme clausula 6.2. do contrato, o valor do imovel sera atualizado
anualmente pelo IPCA desde a data de celebracao do contrato até o momento excussdo da
garantia. Para fins deste relatério, utilizamos a atualizacdo do valor do imovel conforme
prevista contratualmente, com base em dezembro de 2020.

3?2 Garantia: Alienacdo Fiduciaria de Imével -  Valor:

Porcentagem: 9,2%
Sphere R$6.491.316,86
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Alienacao fiduciaria da totalidade do imoével objeto das matriculas n°® 186.411; 186.412;
186.413; 186.414; 186.415 e 186.416 do Cartério de Registro de Imdveis de Sao Paulo,
Estado de SP, conforme registrado no R. 17, das referidas matriculas mencionadas.
Considerando que (i) consta registrada a alienac¢ao fiduciaria nas respectiva matriculas, bem
como (ii) ndo fomos informados sobre eventual deterioracao do imével ou outro aspecto
qgue possa impactar negativamente o valor atribuido ao imdével, concluimos que a garantia
se mantém suficiente no periodo analisado. Conforme clausula 6.2. do contrato, o valor do
imovel sera atualizado anualmente pelo IPCA desde a data de celebracdo do contrato até o
momento excussao da garantia. Para fins deste relatorio, utilizamos a atualizacdo do valor
do imdvel conforme prevista contratualmente, com base em dezembro de 2020.

42 Garantia: Alienac¢do Fiduciaria de Imével -  Valor: Porcentagem:
Chateau Lafite R$27.397.510,33 38,83%

Alienacao fiduciaria da totalidade do imével objeto da matricula n°® 167.418 do Cartério de
Registro de Imdveis de Sao Paulo, Estado de SP, conforme registrada no R. 07 da referida
matricula. Considerando que (i) consta registrada a alienacdo fiduciaria na respectiva
matricula; (ii) registro do referido contrato no 4° Oficial Registro de Imoéveis da Cidade de
Sao Paulo - SP, sob o n°® 587.344, bem como (iii) nao fomos informados sobre eventual
deterioracdo do imodvel ou outro aspecto que possa impactar negativamente o valor
atribuido ao imovel, concluimos que a garantia se mantém suficiente no periodo analisado.
Conforme clausula 6.2. do contrato, o valor do imével sera atualizado anualmente pelo IPCA
desde a data de celebra¢cdo do contrato até o momento excussao da garantia. Para fins
deste relatério, utilizamos a atualizacdo do valor do imével conforme prevista
contratualmente, com base em dezembro de 2020.

52 Garantia: Alienacdo Fiduciaria de Imével -  Valor:

Porcentagem: 9,35%
Casa Blanca R$6.600.577,01

Alienacdo fiducidria da totalidade do imével objeto da matricula n°® 65.591 e 37.502 do
Cartoério de Registro de Imoveis de Santos, Estado de SP, conforme registrada no R. 4 e 1.533
das referidas matriculas, respectivamente. Considerando que (i) consta registrada a
alienacao fiduciaria na respectiva matricula, bem como (ii) ndo fomos informados sobre
eventual deterioracdo do imovel ou outro aspecto que possa impactar negativamente o
valor atribuido ao imoével, concluimos que a garantia se mantém suficiente no periodo
analisado. Conforme cldusula 6.2. do contrato, o valor do imoével sera atualizado
anualmente pelo IPCA desde a data de celebracdo do contrato até o momento excussao da
garantia. Para fins deste relatorio, utilizamos a atualizacdo do valor do imovel conforme
prevista contratualmente, com base em dezembro de 2020.
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6 Garantia: Alienacdo Fiduciaria de Imével - Valor: Porcentagem:
Radio Novo Mundo R$10.045.888,84 14,24%

Alienacao fiduciaria da totalidade do imével objeto da matricula n® 71.639 do Cartério de
Registro de Imoveis de Sdo Paulo, Estado de SP, conforme registrada no R. 14 da referida
matricula. Considerando que (i) consta registrada a alienacdo fiduciaria na respectiva
matricula, (i) registro do referido contrato no 1° Cartério de Registro de Titulos e
Documentos da Cidade de Sdo Paulo - SP, sob o n° 390.038, bem como (iii) ndo fomos
informados sobre eventual deterioracdo do imdvel ou outro aspecto que possa impactar
negativamente o valor atribuido ao imovel, concluimos que a garantia se mantém suficiente
no periodo analisado. Conforme clausula 6.2. do contrato, o valor do imével sera atualizado
anualmente pelo IPCA desde a data de celebracao do contrato até o momento excussdo da
garantia. Para fins deste relatério, utilizamos a atualizacdo do valor do imovel conforme
prevista contratualmente, com base em dezembro de 2020.

72 Garantia: Fundo de Reserva Adicional Valor: R$ 0.00 Porcentagem: 0%

Fundo de Reserva Adicional constituido até a quita¢do integral do Saldo dos Créditos
Cedidos, no valor de R$ 633.297,77, na Data de Emissao. O valor constante neste item
descreve o saldo disponivel do referido fundo na conta centralizadora no encerramento do
exercicio de 2020. Atualmente o fundo ndo contém saldo, por cumprir as condi¢des
precedentes definidas no contrato.

82 Garantia: Fianca Valor: R$ 0.00 Porcentagem: 0%

Fianca prestada por RS MORIZONO EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA., inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 02.964.887/0001-63, formalizada nos termos da Escritura de Emissao de
Debéntures, datada de 11 de novembro de 2019. Foram apresentadas as seguintes
comprovacgdes para constituicdo da garantia: (i) registro do referido contrato no 5° Cartério
de Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo - SP, sob o n° 1.572.156; e (ii) registro do
referido contrato na Junta Comercial de Sdo Paulo, sob o n® 2.219.847/19-6. O Agente
Fiduciario recebeu o balanco patrimonial ndo auditado, de onde foi possivel extrair que o
patrimdnio liquido € superior ao saldo devedor da operacdo. Esta garantia pode ser afetada
pela existéncia de passivos contra o fiador, tanto em razao de assuncdo de dividas, como de
natureza fiscal e trabalhista. A analise aqui descrita ndo contempla analise de todo o
passivo do fiador.
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. Valor:
92 Garantia: Fundo de Reserva Porcentagem: 1,92%
R$1.359.157,82

Fundo de Reserva constituido até a quitacdo integral das ObrigacBes Garantidas no valor
equivalente as 2 (duas) proximas parcelas vincendas esperadas de Remuneracao. O valor
constante neste item descreve o saldo disponivel do referido fundo na conta centralizadora
no encerramento do exercicio de 2020. Nos termos da clausula 4.18.5. da Escritura de
Emissao, ficou estabelecido que devera ser mantido um Montante Minimo do Fundo de
Reserva, equivalente as 2 (duas) proximas parcelas vincendas esperadas de Remuneracao .
A apuracdo desta razdao de garantia encontra-se no link de acesso deste item. Em razdo
disso, concluimos que o fundo se mantém suficiente, considerando os parametros
estabelecidos nos documentos da operacao.

&) Relatério de Garantia - Bela Luna - Dez2020.pdf

102 Garantia: Alienacdo Fiduciaria de Imével  Valor: Porcentagem:
- Rakki R$9.921.248,81 14,06%

Alienacdo fiduciaria da totalidade do imével objeto da matricula n° 71.885 do Cartério de
Registro de Imoveis de Sao Paulo, Estado de SP, conforme registrada no R. 7 da referida
matricula. Considerando que (i) consta registrada a alienacdao fiduciaria na respectiva
matricula, bem como (ii) ndo fomos informados sobre eventual deterioracdo do imével ou
outro aspecto que possa impactar negativamente o valor atribuido ao imével, concluimos
que a garantia se mantém suficiente no periodo analisado. Conforme clausula 6.2. do
contrato, o valor do imovel sera atualizado anualmente pelo IPCA desde a data de
celebracdo do contrato até o momento excussdo da garantia. Para fins deste relatério,
utilizamos a atualiza¢do do valor do imdvel conforme prevista contratualmente, com base
em dezembro de 2020.

11® Garantia: Cessdo Fiduciaria - Locacao Valor: R$ 0.00 Porcentagem: 0%
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Cessao fiduciaria dos direitos creditorios decorrentes (i) dos contratos de locagdo dos
imodveis descritos no Anexo | deste Contrato; e (ii) de eventuais vendas dos imoéveis
descritos no Anexo Il ao presente instrumento . Foi apresentada a seguinte comprovacao
para constituicdao da garantia: registro do referido contrato no 3° Cartério de Titulos e
Documentos da Cidade de Sao Paulo - SP, sob 0 n® 9.039.858. Considerando que ndo fomos
informados sobre eventual deteriora¢do da garantia, concluimos que a garantia se mantém
suficiente no periodo analisado. Em 18 de novembro de 2020 foi realizada uma Assembleia
Geral de Debenturistas pela qual foi aprovada a alteracdo da Conta Vinculada de
movimentacdo restrita e de titularidade da Cedente Fiduciante acima indicada, para a conta
de titularidade da Vértx Agente de Garantias 009 SPE Ltda ("Agente de Garantias"), desta
forma, obrigando a Cedente Fiduciante a transferir todos os recursos retidos na conta
corrente de movimentacdo restrita para conta movimentada exclusivamente pelo Agente de
Garantias. Nao foi atribuido valor a garantia pelas Partes.

122 Garantia: Cessdao Fiducidria - Conta

. Valor: R$ 0.00 Porcentagem: 0%
Vinculada

Cessao fiduciaria dos direitos creditérios decorrentes da Conta Vinculada a operacao; (ii) dos
direitos detidos e/ou que venham a ser detidos pela Cedente Fiduciante em face do Banco
Administrador, na qualidade de depositario dos valores constantes na Conta Vinculada; e
(iii) de eventuais aplicacdes financeiras existentes na Conta Vinculada . Foi apresentada a
seguinte comprovacdo para constituicdo da garantia: registro do referido contrato no 3°
Cartério de Titulos e Documentos da Cidade de Sdo Paulo - SP, sob o n® 9.039.859.
Considerando que ndo fomos informados sobre eventual deterioracdo da garantia,
concluimos que a garantia se mantém suficiente no periodo analisado. Em 18 de novembro
de 2020 foi realizada uma Assembleia Geral de Debenturistas pela qual foi aprovada a
alteracdo da Conta Vinculada de movimentacdo restrita e de titularidade da Cedente
Fiduciante acima indicada, para a conta de titularidade da Vortx Agente de Garantias 009
SPE Ltda ("Agente de Garantias"), desta forma, obrigando a Cedente Fiduciante a transferir
todos os recursos retidos na conta corrente de movimenta¢do restrita para conta
movimentada exclusivamente pelo Agente de Garantias. Nao foi atribuido valor a garantia
pelas Partes.

132 Garantia: Alienacdo Fiduciaria de Imoével  Valor:

, Porcentagem: 9,27%
- ltacaré R$6.543.927,26
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Alienacdo fiduciaria da totalidade do imovel objeto da matricula n°® 64.256 do 1° Cartério de
Registro de Imdveis de Santos, Estado de SP, conforme registrada no R. 4 da referida
matricula e a fracdo ideal correspondente a 4,2817% de 1.465,03 m2 objeto do R. 93 da
matricula 54.769, referente a area PI-13, a qual é vinculada ao imével da matricula n°
64.256. Considerando que (i) consta registrada a alienacdo fiduciaria na respectiva
matricula, bem como (ii) ndo fomos informados sobre eventual deterioracdo do imdvel ou
outro aspecto que possa impactar negativamente o valor atribuido ao imével, concluimos
que a garantia se mantém suficiente no periodo analisado. Conforme clausula 6.2. do
contrato, o valor do imovel sera atualizado anualmente pelo indice IPCA desde a data da
formalizacdo deste Contrato até o momento excussdo da garantia. Para fins deste relatorio,
utilizamos a atualizacdo do valor do imével conforme prevista contratualmente, com base
em dezembro de 2020.

14? Garantia: Fianca Valor: R$ 0.00 Porcentagem: 0%

Fianca prestada por YOSHIMI MORIZONO, inscrito no CPF/ME sob o n° 255.016.238-20,
formalizado nos termos da Escritura de Emissao de Debéntures, datado de 11 de novembro
de 2019. Foram apresentadas as seguintes comprovacdes para constituicdo da garantia: (i)
registro do referido contrato no 5° Cartério de Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo
- SP, sob 0 n® 1.572.156; e (ii) registro do referido contrato na Junta Comercial de Sao Paulo,
sob o n®2.219.847/19-6. O Agente Fiduciario nao recebeu a declara¢ao de imposto de renda
do fiador, razao pela qual ndo é possivel verificar a suficiéncia da garantia prestada. Esta
garantia pode ser afetada pela existéncia de passivos contra o fiador, tanto em razao de
assunc¢do de dividas, como de natureza fiscal e trabalhista. A analise aqui descrita ndo
contempla analise de todo o passivo do fiador.

152 Garantia: Alienac¢do Fiduciaria de Imével  Valor: Porcentagem:
- Time Offices R$15.671.918,52 22,21%
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Alienacdo fiduciaria da totalidade do imoével objeto das matriculas n°® 182.162, 182.163,
182.164, 182.165, 182.166, 182.167, 182.168, 182.169, 182.170, 182.171, 182.172, 182.173,
182.174,182.175, 182.176, 182.177, 182.178, 182.179, 182.180, 182.181, 182.182, 182.183,
182.184 e 182.185 do Cartério de Registro de Imoveis de Sao Paulo, Estado de SP, conforme
registrada no R. 15 da Mat 182.162 a Mat 182.177, 182.183, 182.184 e 182.185, R. 17 da
Mat 182.178 a 182.182, da referida matricula. Considerando que (i) consta registrada a
alienacao fiduciaria na respectiva matricula, bem como (ii) ndo fomos informados sobre
eventual deterioracdo do imovel ou outro aspecto que possa impactar negativamente o
valor atribuido ao imovel, concluimos que a garantia se mantém suficiente no periodo
analisado. Conforme cldusula 6.2. do contrato, o valor do imoével sera atualizado
anualmente pelo IPCA desde a data de celebracao do contrato até o momento excussao da
garantia. Para fins deste relatério, utilizamos a atualizacdo do valor do imével conforme
prevista contratualmente, com base em dezembro de 2020.

162 Garantia: Alienacdo Fiduciaria de Imével  Valor: Porcentagem:
- Chateau Margaux R$21.984.175,50 31,16%

Alienacao fiduciaria da totalidade do imdvel objeto da matricula n°® 167.975 do Cartério de
Registro de Imoveis de Sdo Paulo, Estado de SP, conforme registrada no R. 19 da referida
matricula. Considerando que (i) consta registrada a alienacdo fiduciaria na respectiva
matricula, bem como (ii) ndao fomos informados sobre eventual deterioracdao do imével ou
outro aspecto que possa impactar negativamente o valor atribuido ao imével, concluimos
que a garantia se mantém suficiente no periodo analisado. Conforme clausula 6.2. do
contrato, o valor do imédvel sera atualizado anualmente pelo IPCA desde a data de
celebracdo do contrato até o momento excussao da garantia. Para fins deste relatorio,
utilizamos a atualiza¢do do valor do imével conforme prevista contratualmente, com base
em dezembro de 2020.

Consolidado
Soma total Soma porcentagem Saldo devedor em 31.12.2020
R$124.813.528,47 176,92% R$70.546.821,03
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Observagéio

Em relacdo a suficiéncia e exequibilidade de cada garantia constituida nos termos deste item,
observamos individualmente seu valor atribuido de forma percentual, frente ao saldo devedor
da opera¢do em 31.12.2020. Alertamos os investidores que nos casos em que a garantia nao
possui representatividade percentual em relacdo ao saldo devedor da operacdo, este fato
decorre exclusivamente da auséncia expressa de valor atribuido pelas partes nos documentos
da operac¢do ou do ndo envio de informacBes ao Agente Fiduciario. Esta informacdo nao
deprecia a garantia formalizada, uma vez que, eventualmente em um procedimento de
execucao, sera atribuido valor de acordo com o procedimento estabelecido no referido contrato.

10. Covenants financeiros
Nao aplicavel.

ry °

11. Bens entregues ao fiducidrio

Ndo foram entregues bens a administracdo do Agente Fiduciario no periodo analisado.

12. Verificagéo de lastro

Nos termos dos documentos da operacdo, a Emissora contratou a instituicdo custodiante para
realizar a custddia do lastro da emissao, de acordo com os procedimentos e normas aplicaveis,
dentre as quais, inclui a obrigacdo de manter todos os procedimentos necessarios para
assegurar a existéncia e a integridade do lastro da operacdo. Ainda, a instituicao custodiante é
regularmente auditada pelos 6rgdos reguladores, que verificam sua atuacdo e a aderéncia as
normas aplicaveis para sua atividade. Foram adotados procedimentos para assegurar que 0s
direitos incidentes sobre os valores mobiliarios, ativos financeiros ou instrumentos contratuais,
conforme aplicavel, que lastreiam a operacdo de securitizacdo, ndo sejam cedidos a terceiros, na
medida em que a Emissora (i) contratou o custodiante para realizar a custddia do lastro, bem
como (ii) o lastro mantem-se, conforme o caso, registrado/escriturado em sistemas de registro
e liquidacao financeira de titulos privados autorizados pelo Banco Central do Brasil, nos termos
e de acordo com da Lei n® 10.931/2004.
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V4 °

13. Parecer e declaragéo do agente fiducidrio

Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. declara que (i) esta plenamente apta a
continuar exercendo a func¢do de Agente Fiduciario da emissao a que se refere este relatério; (ii)
nao tem conhecimento de eventual omissdo ou inverdade contida nas informacdes divulgadas
pela companhia ou, ainda, de inadimplemento ou atraso na obrigatéria prestacdo de
informacbes pela companhia, dentro dos parametros estabelecidos na documentacdo da
emissdo; (iii) ndo foram entregues bens e valores a sua administracdao; e, (iv) ndo possui
qualquer conflito com a Emissora que o impeca de exercer sua func¢do. As informacdes contidas
no presente relatério estao baseadas exclusivamente na documentac¢do recebida pelo Agente
Fiduciario nos termos dos instrumentos da emissao, incluindo a documentacao fornecida pela
Emissora e devedores, conforme o caso. As informacBes contidas neste relatério nao
representam recomendacdo de investimento, anadlise de crédito ou da situa¢do econdmica ou
financeira da Emissora, nem tampouco garantia, explicita ou implicita, acerca do pontual
pagamento das obrigac¢des relativas aos titulos emitidos.

*Os documentos legais e as informacdes técnicas que serviram para elaboracdo deste Relatério
e estdo em formato de link, encontram-se a disposicao dos titulares do ativo para consulta
online no site do Agente Fiduciario.

** Ressaltamos que os valores expressos no presente relatério sdao oriundos da nossa

interpretacdo acerca dos Instrumentos da opera¢do, se existentes, nao implicando em
compromisso legal ou financeiro.

14. Outras emissdes

A presente Emissora ndo possui outras emissdes nas quais a Vortx exerce o papel de Agente
Fiduciario
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