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RELATORIO ANUAL 2022

EMISSORA

Denominagédo Comercial:
CNPJ:

Categoria de registro:

Morumbi do Brasil Projetos Imobiliarios S.A.
08.588.838/0001-50

Sociedade an6nima sem registro de companhia aberta perante a CVM

CARACTERISTICAS DAS DEBENTURES

Oferta:

Instrugdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009

NUmero da Emisséo:
12 Emissao

Situagao da Emissora:

Adimplente com as obriga¢des ndo pecuniarias

Cédigo do Ativo:
BRMB11

Cdédigo ISIN:
BRMBBRDBS002

Escriturador:
Banco Bradesco S.A.

Liquidante:
Banco Bradesco S.A.

Coordenador Lider:
Banco Bradesco BBI S.A.

Data de Emissao:
28 de fevereiro de 2020

Data de Vencimento:
28 de fevereiro de 2026

Quantidade de Debéntures:

132.000.000 (cento e trinta e dois milhdes)

NuUmero de Séries:
Unica

Valor Total da Emisséo:

R$132.000.000,00 (cento e trinta e dois milhdes de reais)

Valor Nominal:
R$ 1,00 (um real)

Forma:
Nominativa e escritural

Espécie:
Real

Conversibilidade:

N&o conversiveis em a¢des da Emissora
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Permuta:
N&o se aplica a presente emissédo

Poder Liberatorio:
N&o se aplica a presente emissao

Opcéo:

N&o se aplica a presente emissao

Negociagéao:

As debéntures foram depositadas para negociagdo no mercado secundario por meio do CETIP — Titulos e Valores
Mobiliarios, administrado e operacionalizado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo — Segmento CETIP UTVM

Atualizacéo do Valor Nominal:
Nao se aplica a presente emissédo

Pagamento da Atualizac&o:
Nao se aplica a presente emissédo

Remuneragéao:
100% CDI + 1,34% a.a.

Inicio da Rentabilidade:
A partir da data de Integralizagdo

Pagamento da Remuneracgéo:

Data de pagamento da 28/03/2022 28/04/2024
remuneracao 28/04/2022 28/05/2024

28/03/2020
28/05/2022 28/06/2024

28/04/2020
28/06/2022 28/07/2024

28/05/2020
28/07/2022 28/08/2024

28/06/2020
28/08/2022 28/09/2024

28/07/2020
28/09/2022 28/10/2024

28/08/2020
28/10/2022 28/11/2024

28/09/2020
28/11/2022 28/12/2024

28/10/2020
28/12/2022 28/01/2025

28/11/2020
28/01/2023 28/02/2025

28/12/2020
28/02/2023 28/03/2025

28/01/2021
28/03/2023 28/04/2025

28/02/2021
28/04/2023 28/05/2025

28/03/2021
28/05/2023 28/06/2025

28/04/2021
28/06/2023 28/07/2025

28/05/2021
28/07/2023 28/08/2025

28/06/2021
28/08/2023 28/09/2025

28/07/2021
28/09/2023 28/10/2025

28/08/2021
28/10/2023 28/11/2025

28/09/2021
28/11/2023 28/12/2025

28/10/2021
28/12/2023 28/01/2026

28/11/2021
28/01/2024 28/02/2026

28/12/2021

28/02/2024
28/01/2022
28/03/2024
28/02/2022
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Amortizagao:

Percentual Amortizado 28/04/2023 2,8571%
Data de do Valor Nominal ’
Amortizagdo 0 valor Nomina 28/05/2023 2,9412%
Unitario
28/06/2023 3,0303%
28/03/2020 1,3889%
28/07/2023 3,1250%
28/04/2020 1,4085%
28/08/2023 3,2258%
28/05/2020 1,4286%
28/09/2023 3,3333%
28/06/2020 1,4493%
28/10/2023 3,4483%
28/07/2020 1,4706%
28/11/2023 3,5714%
28/08/2020 1,4925%
28/12/2023 3,7037%
28/09/2020 1,5152%
28/01/2024 3,8462%
28/10/2020 1,5385%
28/02/2024 4,0000%
28/11/2020 1,5625%
28/03/2024 4,1667%
28/12/2020 1,5873%
28/04/2024 4,3478%
28/01/2021 1,6129%
28/05/2024 4,5455%
28/02/2021 1,6393%
28/06/2024 4,7619%
28/03/2021 1,6667%
28/07/2024 5,0000%
28/04/2021 1,6949%
28/08/2024 5,2632%
28/05/2021 1,7241% 58/09/2024 Y
28/06/2021 1,7544% o0 5‘88240/"
28/07/2021 1,7857% i -
28/11/2024 6,2500%
28/08/2021 1,8182%
28/12/2024 6,6667%
28/09/2021 1,8519%
28/01/2025 7,1429%
28/10/2021 1,8868%
28/02/2025 7,6923%
28/11/2021 1,9231%
28/03/2025 8,3333%
28/12/2021 1,9608%
28/04/2025 9,0909%
28/01/2022 2,0000%
28/05/2025 10,0000%
28/02/2022 2,0408%
28/06/2025 11,1111%
28/03/2022 2,0833%
28/07/2025 12,5000%
28/04/2022 2,1277%
28/08/2025 14,2857%
28/05/2022 2,1739%
28/09/2025 16,6667%
28/06/2022 2,2222%
28/10/2025 20,0000%
28/07/2022 2,2727%
28/11/2025 25,0000%
28/08/2022 2,3526%
28/12/2025 33,3333%
28/09/2022 2,3810%
28/01/2026 50,0000%
28/10/2022 2,4390%
. Data de
28/11/2022 2,5000% Vencimento das 100,0000%
28/12/2022 2,5641% Debéntures
28/01/2023 2,6316%
28/02/2023 2,7027%
28/03/2023 2,7778%
Repactuacdo:

N&o se aplica a presente emissao

Resgate Antecipado:

A qualquer tempo, a partir da data de emisséo
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As caracteristicas acima contemplam o previsto na Escritura de Emisséo celebrada em 28 de fevereiro de 2020. Veja na
integra:

ESCRITURA DE EMISSAQO

DESTINACAO DE RECURSOS

Conforme informacdes prestadas pela Emissora, os recursos captados com a Emisséo foram integralmente utilizados,
nos termos da Escritura de Emissao, para (i) reperfilamento de passivo da Emissora, ou seja, liquidagado antecipada do
financiamento imobiliario contratado junto ao Banco Bradesco S.A., sob n°® 640.156-2, conforme aditado, utilizando o
equivalente a 98,2% (noventa e oito virgula dois por cento) dos recursos captados com a Emissdo que corresponde a
R$ 129.638.355,73 (cento e vinte e nove milhdes, seiscentos e trinta e oito mil, trezentos e cinquenta e cinco reais e
setenta e trés centavos); e (ii) apds tal liquidagdo antecipada, foram utilizados 1,8% (um virgula e oito por cento) dos
recursos captados com a Emissao para reforco de capital de giro da Emissora que corresponde a R$ 2.361.644,27 (dois
milhdes, trezentos e sessenta e um mil, seiscentos e quarenta e quatro reais e vinte e sete centavos), conforme previsto
na Clausula 3.5.1 da Escritura de Emisséo.

ASSEMBLEIAS DE DEBENTURISTAS

N&o foram realizadas assembleias de debenturistas no exercicio de 2022.

POSICAO DAS DEBENTURES1

Preco Unitéario Financeiro
31/12/2022 R$0,52763089 R$0,00088807 R$0,52851896 R$69.764.502,51
31/12/2021 R$0,69444290 R$0,00083435 R$0,69527725 R$ 91.776.597,33

Emitidas

Em

Canceladas

Em

132.000.000

Tesouraria

Circulacéao
132.000.000

EVENTOS REALIZADOS 2022

Data Evento Valor Unitario
28/01/2022 Remuneracéo R$0,00642239
28/01/2022 Amortizacdo R$0,01388886
28/02/2022 Remuneracao R$0,00637664
28/02/2022 Amortizacao R$0,01388875
28/03/2022 Remuneracao R$0,00564336
28/03/2022 Amortizacao R$0,01388864
28/04/2022 Remuneracao R$0,00675335
28/04/2022 Amortizacao R$0,01388913
28/05/2022 Remuneracéo R$0,00731470
28/05/2022 Amortizacao R$0,01388878
28/06/2022 Remuneracao R$0,00668106
28/06/2022 Amortizacao R$0,01388872
28/07/2022 Remuneracéo R$0,00734507
28/07/2022 Amortizacao R$0,01388870
28/08/2022 Remuneracgao R$0,00735798
28/08/2022 Amortizagao R$0,01405023
28/09/2022 Remuneracao R$0,00690567
28/09/2022 Amortizacao R$0,01388530

* Ressaltamos que as informagoes refletem nossa interpretagao da Escritura de Emissao e aditamentos subsequentes, se for o caso. A Trustee DTVM
nao se responsabiliza direta ou indiretamente pelo calculo apresentado, nao implicando em aceitagao de compromisso legal ou financeiro.
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28/10/2022 Remuneracéo R$0,00674124
28/10/2022 Amortizagao R$0,01388488
28/11/2022 Remuneracdo R$0,00594712
28/11/2022 Amortizagao R$0,01388502
28/12/2022 Remuneracéo R$0,00671964
28/12/2022 Amortizagdo R$0,01388501

No exercicio de 2022 ndo ocorreram os eventos de resgate, conversao e repactuacao.
INFORMACOES PERIODICAS E OBRIGACOES ADICIONAIS

No decorrer do exercicio de 2022 a Emissora cumpriu, regularmente e dentro do prazo todas as obrigacdes previstas na
Escritura de Emissao.

EXISTENCIA DE OUTRAS EMISSOES DE VALORES MOBILIARIOS
Nos termos do inciso Xl do artigo 15 da Resolugdo CVM n° 17, de 09 de fevereiro de 2021, informamos que este Agente

Fiduciario ndo atuou, no decorrer do exercicio de 2022, e ndo atua em outras emiss@es de valores mobiliarios do proprio
emissor, sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo.

CLASSIFICACAO DE RISCO
Nao foi atribuida classificagdo de risco a presente emissao.
ALTERAQ()ES ESTATUTARIAS E INFORMA(}@ES RELEVANTES

Nao ocorreram alteragdes estatutarias da Emissora no exercicio social de 2022, com efeitos relevantes para os titulares
dos valores mobiliarios.

ORGANOGRAMA

Em 27 de janeiro de 2023 recepcionamos da Emissora o organograma atualizado, conforme abaixo:

MORUMBI DO BRASIL

PROJETOS IMOBILIARIOS S.A.
CNPJ: 08.588.838/0001 - 50

TRIAX EMPREENDIMENTQOS

E PARTICIPAQ&ES LTDA.
CNPJ: 12.857.558/0001 - 77
(50% da sociedade)

VR HOLDINGS S.A.
CNPJ: 11.867.297/0001 - 03

(50% da sociedade)

DEMONSTRACOES FINANCEIRAS DA EMISSORA

Acesse as demonstragdes financeiras da Companhia na integra através do link:
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2022 FP

INDICES E LIMITES FINANCEIROS

Informamos que néo hé previséo de célculo de covenants e limites financeiros para a presente emissao.

GARANTIA

Nos termos do inciso X, art. 11 e inciso X, art. 15, ambos da Resolugdo CVM n°. 17, de 09 de fevereiro de 2021,
limitadas as obrigacdes estipuladas na Escritura de Emisséo, informarmos que as debéntures séo da espécie real,

representadas por:

benfeitorias e instalacdes,

A alienagdo fiduciaria de imoveis, situados no municipio de S&o Paulo, com todas as suas acessoes,
bem como todos os direitos,

privilégios, preferéncias e

prerrogativas, presentes e futuras, relacionados com os iméveis (“AF Imdveis”), conforme listados abaixo,
caracterizados e descritos no anexo | do Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imdvel em Garantia e Outras

Imovel objeto da matricula de n° 228.486 do 15° Cartério de

matricula de

Registro de

n® 228.487 do 15° Cartério de

@)

construgoes,

Avencas (“Contrato AF Imoveis”):
1)

Estado de S&o Paulo.
2) Imovel objeto da

Estado de Sao Paulo;

?3) Imovel objeto da
Estado de Séo Paulo;

(4) Imovel objeto da
Estado de Séo Paulo;

5) Imovel objeto da
Estado de Sao Paulo;

(6) Imovel objeto da
Estado de Séo Paulo;

@) Imovel objeto da
Estado de Sao Paulo;

(8) Imovel objeto da
Estado de Sao Paulo;

9) Imovel objeto da
Estado de Séo Paulo;

(20) Imovel objeto da
Estado de Sao Paulo;

(11) Imovel objeto da
Estado de Sao Paulo;

(12) Imovel objeto da
Estado de Séo Paulo;

(13) Imovel objeto da
Estado de Sao Paulo;

(14) Imovel objeto da
Estado de Sao Paulo;

(15) Imével objeto da
Estado de Séo Paulo;

matricula de

matricula de

matricula de

matricula de

matricula de

matricula de

matricula de

matricula de

matricula de

matricula de

matricula de

matricula de

matricula de

Registro de
n° 228.488 do 15° Cartério de Registro de
n°® 228.489 do 15° Cartério de Registro de
n° 228.490 do 15° Cartério de Registro de
n® 228.491 do 15° Cartério de Registro de
n°® 228.492 do 15° Cartério de Registro de
n° 228.493 do 15° Cartério de Registro de
n® 228.494 do 15° Cartério de Registro de
n°® 228.495 do 15° Cartério de Registro de
n° 228.496 do 15° Cartorio de Registro de
n® 228.497 do 15° Cartério de Registro de
n° 228.498 do 15° Cartorio de Registro de
n° 228.499 do 15° Cartério de Registro de

n® 228.500 do 15° Cartério de Registro de

Iméveis da Comarca da Capital do

Imoveis da Comarca da Capital do

Imoveis da Comarca da Capital do

Iméveis da Comarca da Capital do

Imoveis da Comarca da Capital do

Iméveis da Comarca da Capital do

Iméveis da Comarca da Capital do

Imoveis da Comarca da Capital do

Iméveis da Comarca da Capital do

Iméveis da Comarca da Capital do

Imoveis da Comarca da Capital do

Iméveis da Comarca da Capital do

Imoveis da Comarca da Capital do

Imoveis da Comarca da Capital do

Iméveis da Comarca da Capital do
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(16) Imével objeto da matricula de n® 228.501 do 15° Cartério de Registro de Imdveis da Comarca da Capital do
Estado de S&o Paulo;

a7) Imovel objeto da matricula de n° 228.502 do 15° Cartério de Registro de Imoveis da Comarca da Capital do
Estado de Sao Paulo;

(18) Imovel objeto da matricula de n® 228.503 do 15° Cartério de Registro de Iméveis da Comarca da Capital do
Estado de S&o Paulo;

(19) Imével objeto da matricula de n® 228.504 do 15° Cartério de Registro de Iméveis da Comarca da Capital do
Estado de S&o Paulo;

(20) Imoével objeto da matricula de n® 228.505 do 15° Cartério de Registro de Imoéveis da Comarca da Capital do
Estado de Sao Paulo;

(21) Imovel objeto da matricula de n° 228.506 do 15° Cartério de Registro de Imoveis da Comarca da Capital do
Estado de Sao Paulo;

(22) Imovel objeto da matricula de n° 228.507 do 15° Cartério de Registro de Iméveis da Comarca da Capital do
Estado de Sao Paulo;

(23) Imovel objeto da matricula de n° 228.508 do 15° Cartério de Registro de Imoveis da Comarca da Capital do
Estado de S&o Paulo;

(24) Imovel objeto da matricula de n° 228.509 do 15° Cartério de Registro de Iméveis da Comarca da Capital do
Estado de Sao Paulo;

(25) Imovel objeto da matricula de n° 228.510 do 15° Cartério de Registro de Imoveis da Comarca da Capital do
Estado de S&o Paulo;

(26) Imovel objeto da matricula de n° 228.511 do 15° Cartério de Registro de Imoveis da Comarca da Capital do
Estado de S&o Paulo;

27) Imovel objeto da matricula de n° 228.512 do 15° Cartério de Registro de Imoveis da Comarca da Capital do
Estado de Sao Paulo;

(28) Imovel objeto da matricula de n° 228.513 do 15° Cartério de Registro de Imoéveis da Comarca da Capital do
Estado de S&o Paulo;

(29) Imovel objeto da matricula de n° 228.514 do 15° Cartério de Registro de Imoveis da Comarca da Capital do
Estado de Sao Paulo;

(30) Imovel objeto da matricula de n° 228.516 do 15° Cartério de Registro de Imoveis da Comarca da Capital do
Estado de Sao Paulo;

(31) Imovel objeto da matricula de n°® 228.517 do 15° Cartério de Registro de Iméveis da Comarca da Capital do
Estado de S&o Paulo;
(32) Imovel objeto da matricula de n° 228.518 do 15° Cartério de Registro de Imoéveis da Comarca da Capital do

Estado de Séo Paulo;

(33) Imovel objeto da matricula de n° 228.519 do 15° Cartério de Registro de Imoveis da Comarca da Capital do
Estado de Sao Paulo;

(34) Imével objeto da matricula de n® 228.520 do 15° Cartério de Registro de Imdveis da Comarca da Capital do
Estado de S&o Paulo;

(35) Imével objeto da matricula de n® 228.521 do 15° Cartério de Registro de Imdveis da Comarca da Capital do
Estado de Sao Paulo;

(36) Imovel objeto da matricula de n° 228.522 do 15° Cartério de Registro de Iméveis da Comarca da Capital do
Estado de Sao Paulo;

(37) Imével objeto da matricula de n® 228.523 do 15° Cartério de Registro de Imdveis da Comarca da Capital do
Estado de S&o Paulo; e

(38) Imovel objeto da matricula de n° 228.524 do 15° Cartério de Registro de Iméveis da Comarca da Capital do
Estado de S&o Paulo.
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A AF Imdveis foi devidamente constituida por meio da celebragdo do Contrato AF Imdveis, entre a Emissora e este
Agente Fiduciario, em 20 de margo de 2020, tendo sido o Contrato AF Imdveis registrado perante o 15° Registro de
Imoveis da cidade de S&o Paulo, cabendo ressaltar que no Contrato AF Imdveis ficou estabelecido que a AF Iméveis
devera corresponder a 130% (cento e trinta por cento) da somatoéria do saldo devedor das Debéntures, conforme
comprovado por laudo de avaliagdo preparado anualmente pela empresa UON Consulting S.A..

A AF Iméveis permanece exequivel e suficiente dentro dos limites estabelecidos na AF Iméveis e na Escritura de
Emisséo, conforme destacado abaixo:

17/02/2023
Saldo Devedor da Emisséo R$ 68.348.741,20
Valor de Liquidacéo Forcada R$ 424.199.900,00

Razé&o da AF Iméveis 620,64%

(b) A cesséo fiduciaria de determinados recebiveis de titularidade da Emissora advindos de operacdes
realizadas ou a serem realizadas pela Emissora, formalizados por meio da totalidade dos contratos de
locacdo dos Iméveis e dos recursos depositados ou a serem depositados nas referidas contas vinculadas
(“CF Recebiveis”).

A CF Recebiveis foi devidamente constituida por meio da celebracdo do Contrato de Cessdo Fiduciaria de Direitos
Creditdrios, Outras Avengas (“Contrato CF Recebiveis”), entre a Emissora e este Agente Fiduciario, em 13 de marco de
2020, tendo sido o Contrato CF Recebiveis registrado perante o 1° Registro de Titulos e Documentos da cidade de Sao
Paulo, permanece exequivel e suficiente dentro dos limites estabelecidos na CF Recebiveis e na Escritura de Emissao,
conforme demonstrado abaixo:

Em cada Data de Verificagdo (quinto Dia Util de cada més), o fluxo dos pagamentos transitados pela conta vinculada
no més imediatamente anterior deve corresponder a, no minimo, o valor devido referente a parcela mensal do Valor
Nominal Unitario acrescido da Remuneragdo imediatamente anterior a Data de Verificagdo, abaixo fluxo de
verificagbes realizadas no exercicio de 2021:

Data de "Montante Minimo
Verificacdo de Garantia" Fluxo Mensal Status
07/01/2022 R$2.581.134,78 R$3.490.294,88 OK
07/02/2022 R$2.681.084,74 R$4.283.130,00 OK
08/03/2022 R$2.675.031,08 R$4.648.906,88 OK
07/04/2022 R$2.578.223,75 R$5.228.089,67 OK
06/05/2022 R$2.724.807,23 R$2.834.848,30 OK
07/06/2022 R$2.798.858,84 R$3.274.673,33 OK
07/07/2022 R$2.715.211,27 R$3.010.657,87 OK
05/08/2022 R$2.825.883,60 R$4.019.124,19 OK
08/09/2022 R$2.744.408,57 R$4.898.030,15 OK
07/10/2022 R$2.722.647,93 R$3.687.514,44 OK
08/11/2022 R$2.617.842,88 R$3.587.107,83 OK
07/12/2022 R$2.719.813,68 R$3.659.807,28 OK

FUNDOS DE AMORTIZACAO E OUTROS FUNDOS

Né&o foi atribuida a constituicdo de fundos de amortizagdo ou quaisquer outros tipos de fundos a presente emisséao.

DECLARACAO

De acordo com o disposto no artigo 68, alinea “b” da lei n°® 6.404 de 15 de dezembro de 1.976 e inciso Xl do artigo 15
da Resolucdo CVM n° 17, de 09 de fevereiro de 2021, declaramos estar aptos e que ndo nos encontramos em qualquer
situacdo de conflito de interesses que nos impega de continuar a exercer a funcdo. Reafirmamos nosso interesse em
permanecer no exercicio da fungéo de Agente Fiduciario dos debenturistas.
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RELATORIO ANUAL 2022

Sao Paulo, abril de 2023.

BTRUST==DIT VM

“Este Relatorio foi elaborado visando o cumprimento do disposto no artigo 68, alinea “b” da Lei n° 6.404 de dezembro de 1.976 e do artigo 15 da
Resolugdo CVM n° 17, de 09 de fevereiro de 2021, com base nas informag6es prestadas pela Companhia Emissora. Os documentos legais e as
informacdes técnicas que serviram para sua elaboragéo, encontram-se a disposicéo dos titulares do ativo para consulta na sede deste Agente Fiduciario”

“As informag6es contidas neste Relatério ndo representam uma recomendacéo de investimento, uma analise de crédito ou da situacéo econémica ou
financeira da Emissora, nem tampouco garantia, explicita ou implicita, acerca do pontual pagamento das obrigacdes relativas aos titulos emitidos sob a
forma de debénture”

“O relatério anual deste Agente Fiduciario descreve os fatos ocorridos durante o exercicio de 2022 relativos & execucdo das obrigacdes assumidas pelo
emissor, a administragdo do patrimdnio separado, se for o caso, aos bens garantidores do valor mobiliario e ao fundo de amortizagdo”
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