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.. "CNPJ/MF n°25.142.831/0091-29

REALIZADA EM 12 DE DEZEMBRO DE 2018

1. DATA, HORAE LOCAL.: aos 12 (doze) dias do més de dezembro de 2018, as 10h00 horas,
na sede social da R046 Rio de Janeiro Empreendimentos e Participagdes S.A. (“Companhia”),
situada na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Funchal, n° 418, 27° andar, sala
53, Vila Olimpia, CEP 04551-060.

2. CONVOCAGCAOE PRESENGCA: dispensada a publicagdo de editais de convocagao, na
forma do disposto no paragrafo 4° do artigo 124 da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976,
conforme alterada (“Lei das Sociedades por Agdes”’), por estar presente a assembleia a
totalidade dos acionistas da Companhia de acordo com as assinaturas apostas no Livro de
Presenga de Acionistas da Companhia.

3. COMPOSIGCAO DA MESA: Rodrigo Lacombe Abbud (Presidente) e Giuliano Taschetti Ricci
(Secretario).

4. ORDEM DO DIA: aprovar e deliberar sobre: (i) a realizagdo da 12 (primeira) emisséo de
debéntures simples, ndo conversiveis em agdes, da espécie quirografaria, em série (nica, no
valor total de R$19.000.000,00 (dezenove milhdes de reais) (“Emissdo’ e “Debéntures”,
respectivamente), as quais serdo objeto de oferta publica com esforgos restritos de distribuicao,
nos termos da Instrugdo da Comissdo de Valores Mobilidrios (‘CVM”) n® 476, de 16 de janeiro
de 2009, conforme alterada (“Instrugdo CVM 476" e “Oferta’, respectivamente), por meio do
“Instrumento Particular de Escritura da 12 (Primeira) Emisséo de Debéntures Simples, ndo
Conversiveis em Agbes, da Espécie Quirografaria, em Série Unica, para Distribuicdo Publica
com Esforgos Restritos, da R046 Rio de Janeiro Empreendimentos e Participagées S.A."
(“Escritura de Emissdo”), a ser celebrado entre a Companhia, na gualidade de emissora das
Debéntures, a BREOF Fundo de Investimento em Participaces, fundo de investimento em
participagGes, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 11.288.558/0001-30, cuja gestdo & feita pela VBI
Real Estate Gestéo de Carteiras Ltda., com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo,
na Rua Funchal, n° 418, 27° andar, Vila Olimpia, CEP 04551-060, inscrita no Cadastro Nacional
da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n°® 11.274.775/0001-71
("Acionista 1”) e a BREOF Empreendimentos Residenciais |l Ltda., sociedade empresaria
limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Funchal, n.° 418, 27°
andar, sala A, Vila Olimpia, CEP 04551-060, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 13.019.386/0001-25
("Acionistas 2” e, conjuntamente com o Acionista 1, os “Acionistas”), na qualidade de
intervenientes anuentes, e a Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.,
instituicao financeira, atuando por sua filial na Cidade de Sao Paulo, Estado de So Paulo, na
Rua Joaquim Floriano, n° 466, Bloco B, Conjunto 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-002, inscrita no
CNPJ/MF sob o n°® 15.227.994/0004-01, para representar, perante a Companhia, a comunhio
dos interesses dos titulares das Debéntures (“Agente Fiduciario”); (ii) a autorizagdo & pratica,
pelos diretores da Companhia e/ou os representantes legais da Companhia, de todo e qualquer
ato necessario a formalizagdo da Emissdo e da Oferta, inclusive, mas ndo se limitando a: (a)
contratagdo de instituigéo integrante do sistema de distribuigdo de valores mobiliarios para a
realizagéo da Oferta, mediante a celebrag&o de contrato de distribuicdo (“Coordenador Lider’ e
“‘Contrato de Distribuigédo”, respectivamente); (b) contratacéo dos prestadores de servicos da
Emissao, incluindo, mas n&o se limitando, o banco liquidante da Emisséo (“Banco Liquidante”),
a instituicdo financeira responsavel pela escrituragdo das Debéntures (“Escriturador”), o
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assessor legal, o Agente F“icwiuciéirhio, entre outros, podendo, para tanto, negociar os termos e
condigoes, assinar os respactivos contrstos'e fixar-lhes os raspectivos honorarios; (c) celebracao
da Escritura de Emisséo; e (d) celebragdo de todos cs demais documentos e eventuais
aditamentos, além da pratica de todos os atos necessarios a efetivagao da Emisséo e da Oferta;
e (iii) a ratificagdo de todos os atos ja praticados pela diretoria da Companhia e/ou por seus
representantes legais no ambito da Emissdo e da Oferta, incluindo aqueles praticados para

implementacao dos itens (i) e (ii) acima mencionados.

5. DELIBERAGOES: Instalada a assembleia, apds a discussdo das matérias constantes da
ordem do dia, os acionistas presentes deliberaram, por unanimidade de votos e sem ressalvas,
o0 quanto segue:

5.1. Aprovar a Emissao e a Oferta, com as seguintes caracteristicas e condigdes principais, as
quais serdo detalhadas e reguladas por meio da Escritura de Emisséo:

(i) Valor Total da Emissdo: o valor total da Emissdo sera de R$19.000.000,00
(dezenove milhdes de reais) (“Valor Total da Emissao”);

(ii) Valor Nominal Unitario: o valor nominal unitario das Debéntures sera de
R$1.000,00 (mil reais) (“Valor Nominal Unitario”);

(i) Data de Emissao: para todos os fins e efeitos legais, a data de emissdo das
Debéntures sera aquela prevista na Escritura de Emissao (“Data de Emissdo’);

(iv) Nimero da Emissdo: as Debéntures representam a 12 (primeira) emissdo de
debéntures da Companbhia;

{v) Numero de Séries: a Emissdo sera realizada em série (nica;
(vi) Quantidade de Debéntures: serdo emitidas 19.000 (dezenove mil) Debéntures;

(vii) Prazo e Data de Vencimento: ressalvada a hipétese de vencimento antecipado das
obrigagdes decorrentes das Debéntures ou Resgate Antecipado Obrigatério
(conforme abaixo definido), as Debéntures terdo prazo de vencimento de 5 (cinco)
anos contados da Data de Emissao (“Data de Vencimento”);

(viiij Forma e Comprovacgao da Titularidade das Debéntures: A Emissora ndo emitira
cautelas ou certificados de Debéntures. Para todos os fins de direito, a titularidade
das Debéntures sera comprovada pelo extrato emitido pelo Escriturador.
Adicionalmente, sera reconhecido, como comprovante de titularidade das
Debéntures o extrato expedido pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo — Segmento
CETIP UTVM ("B3") em nome dos titulares das Debéntures (“‘Debenturistas”) para
as Debéntures custodiadas eletronicamente na B3;

(ix) Conversibilidade: as Debéntures serdo simples, nao conversiveis em agdes de
emissao da Companhia;

(x) Espécie: as Debéntures serdo da espécie quirografaria, nos termos do artigo 58,
caput, da Lei das Sociedades por Ac¢des, ndo contando com garantia real ou
fidejusséria, ou qualguer segregacdo de bens da Companhia como garantia aos
Debenturistas em caso de necessidade de execuc¢do judicial ou extrajudicial das
obrigacdes da Companhia decorrentes das Debéntures e da Escritura de Emisséo,
e nado conferindo qualquer privilégio, especial ou geral, aos Debenturistas;

(xi) Direito de Preferéncia: ndo havera direito de preferéncia dos atuais acionistas da
Companhia na subscricdo das Debéntures. Adicionalmente, durante o prazo de
vigéncia das Debéntures, o Debenturista que pretender alienar Debén‘\t’ur’es de sua




(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

titularidade, devera enviar comunicado formal aos Acionistas informando a data
prevista, bernr coro a quantidade de -Debértures a serem alienadas, no prazo
previsto na Eséfitura, de modo que os._-Acionistas possam, individual ou
conjuntameﬁféf détar pela aquisi¢cdo de tais Debéntures pelo valor previsto na
Escritura (“Direito de Preferéncia”). A partir do 3° (terceiro) ano contado da Data
de Emissao, sera facultado aos Acionistas, individual ou conjuntamente, solicitar aos
Debenturistas que alienem as Debéntures de sua titularidade aos Acionistas. Os
Acionistas poderao, a seu exclusivo critério, transferir, a titulo oneroso ou gratuito, o
Direito de Preferéncia a terceiros, independentemente de prévia anuéncia dos
Debenturistas, sendo certo que os terceiros que vierem a se tornar os detentores do
Direito de Preferéncia estardo sujeitos a todos os termos e condigGes a serem
previstos na Escritura.

Repactua¢ao Programada: ndo havera repactuagao programada das Debéntures;

Amortizagao do Principal: ressalvada a hipétese de vencimento antecipado das
obrigagbes decorrentes das Debéntures, Resgate Antecipado Obrigatorio,
Amortizagdo Extraordinaria Obrigatoria (conforme abaixo definido), conforme os
termos a serem previstos na Escritura de Emissdo, o Valor Nominal Unitario sera
amortizado em uma dUOnica parcela, na Data de Vencimento (‘Data de
Amortiza¢ao”);

Atualizagao Monetaria: o Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal
Unitario, conforme aplicavel, das Debéntures ndo sera atualizado monetariamente;

Remuneragao: sobre o Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario,
conforme aplicavel, incidira juros remuneratérios prefixados correspondentes a
0,50% (cinquenta centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e
dois) Dias Uteis (‘Remuneragio”), calculados de forma exponencial e cumulativa
pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, desde a Primeira Data de Integralizagao
(conforme abaixo definida) até a data do efetivo pagamento. A Remuneragéo sera
calculada de acordo com a férmula a ser prevista na Escritura de Emisséao;

Data de Pagamento da Remuneragao: ressalvada a hipotese de vencimento
antecipado das obrigagbes decorrentes das Debéntures, Resgate Antecipado
Obrigatdrio, Amortizagao Extraordinaria Obrigatéria, a Remuneragdo sera paga em
uma unica parcela, na Data de Vencimento (“Data de Pagamento da
Remuneracgao”);

Forma de Subscricao e de Integralizagdo e Preco de Integralizacdo: as
Debéntures serdo integralizadas a vista, em moeda corrente nacional: (i) na data da
primeira subscricdo e integralizacdo das Debéntures (“Primeira Data de
Integralizagao”), pelo Valor Nominal Unitario; ou (ii) em outras datas posteriores a
Primeira Data de Integralizagéo, sendo que, neste caso, 0 prego de integralizagdo
para as Debéntures que foram integralizadas apés a Primeira Data de Integralizagdo
serd o Valor Nominal Unitario, acrescido da Remuneragdo, caiculados pro rata
temporis desde a Primeira Data de Integralizagdo até a data de sua efetiva
integralizagdo. A integralizagdo das Debéntures sera realizada de acordo com as
normas de liquidagdo aplicaveis da B3 (cada data, uma “Data de Integralizagdo”).
A exclusivo critério do Coordenador Lider, as Debéntures poderdo ser subscritas
com &agio ou desagio a ser definido no ato de subscrigdo das Debéntures, desde que
aplicado de forma igualitaria a totalidade das Debéntures subscritas e integralizadas
na mesma data, observado o disposto a esse respeito no Contrato de Distribuigao.
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{xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

Em relagdo as Viiduidét\;éesAr‘éali”zadas em datas diferentes, eventual agio ou desagio
podera ser aplicado de forra: diferente, observado também o disposto no Contrato
de Distribuigdo; © - o S

Resgate Antecipado Obrigatério: caso seja apurada a existéncia de lucro liquido
acumulado nas demonstracdes financeiras anuais da Companhia e 20% (vinte por
cento) deste lucro liquido for equivalente ou superior a 98% (noventa e oito por
cento) do Valor Nominal Unitario ou do saldo do Valor Nominal Unitario, conforme
aplicavel, a Companhia deverd, em até 90 (noventa) dias corridos contados da data
de divulgagéo da respectiva demonstragdo financeira, nos termos do artigo 17 da
Instrugdo CVM 476, realizar o resgate antecipado obrigatério da totalidade das
Debéntures, com o consequente cancelamento de tais Debéntures (‘Resgate
Antecipado Obrigatéorio”). O Resgate Antecipado Obrigatorio estd sujeito ao
atendimento das condigbes a serem previstas na Escritura de Emiss&o;

Amortizacao Extraordinaria Obrigatoéria: caso seja apurada a existéncia de lucro
liquido acumulado nas demonstracdes financeiras anuais da Companhia 20% (cinte
por cento) deste lucro liquido for inferior a 98% (noventa e oito por cento) do Valor
Nominal Unitario ou do saldo do Valor Nominal Unitario, conforme aplicavel, a
Companhia devera, em até 90 (noventa) dias corridos contados da data de
divulgacdo da respectiva demonstragao financeira, nos termos do artigo 17 da
Instrugdo CVM 476, destinar 20% (vinte por cento) do lucro liquido apurado no
exercicio da respectiva demonstragao financeira, para amortizar antecipadamente o
Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme aplicavel,
sendo certo que cada amortizagdo estara limitada a 98% (noventa e oito por cento)
do Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme aplicavel
(*Amortizagao Extraordinaria Obrigatoéria’). Os demais termos e condigdes da
Amortizagao Extraordinaria Obrigatéria serdo descritos na Escritura de Emisséao;

Aquisicdo Facultativa: nos termos do artigo 55, paragrafo 3° da Lei das
Sociedades por Agdes, é facultado a Companhia, a qualquer tempo, adquirir
Debéntures: (i) por valor igual ou inferior ao Valor Nominal Unitario ou ao saldo do
Valor Nominal Unitario, conforme aplicavel, desde que tal fato conste do relatorio da
administragdo e de suas demonstragbes financeiras; ou (ii} por valor superior ao
Valor Nominal Unitario ou ao saldo do Valor Nominal Unitario, conforme aplicavel,
acrescido da Remuneracdo e dos Encargos Moratérios, desde que observe as
regras expedidas pela CVM vigentes a época (se houver). As Debéntures adquiridas
pela Companhia poderdo, a seu critério, (i) ser canceladas, (ii) permanecer em
tesouraria ou (i) ser novamente colocadas no mercado, observadas as restrigdes
impostas pela Instrugdo CVM 476 e nas demais leis e regulamentagdes aplicaveis.
As Debéntures adquiridas pela Companhia para permanéncia em tesouraria nos
termos da Escritura de Emissao, se e quando recolocadas no mercado, fardo jus a
mesma Remuneragao aplicavel as demais Debéntures (“Aquisigao Facultativa’);

Encargos Moratérios: ocorrendo impontualidade superior a 2 (dois) Dias Uteis no
pagamento pela Companhia de qualquer valor devido aos Debenturistas nos termos
da Escritura de Emissao, adicionalmente ao pagamento da Remuneracgao, calculada
pro rata temporis desde a Primeira Data de Integralizacdo até a data do efetivo
pagamento, incidirdo, sobre todos e quaisquer valores em atraso,
independentemente de aviso, notificagdo ou interpelacao judicial ou extrajudicial (i)
juros de mora de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata temporis, desde a
data de inadimplemento pecuniario até a data do efetivo pagamento; e (ii) muita




5.2.

(xxii)

(xxiii)

{(xxiv)

{xxv)
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convencional, irredutivel e n3o compensatoria, de 2% (dois por cento) (“Encargos
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Moratérios”}; .. " .

Escritura de Emissdo, as obrigagdes da Companhia constantes dos instrumentos
relacionados & Emissdo poderdo ser declaradas antecipadamente vencidas e
imediatamente exigiveis, na ocorréncia de qualquer dos eventos de vencimento
antecipado a serem previstos na Escritura de Emissdo (‘Eventos de Vencimento
Antecipado”);

Colocacao e Procedimento de Distribuicdo: as Debéntures serdo objeto de
distribuicdo publica, com esforgos restritos, a qual sera realizada sob regime de
garantia firme de colocagao para a totalidade das Debéntures, com a intermediagdo
do Coordenador Lider. A colocagdo das Debéntures serd realizada de acordo com
os procedimentos da B3, bem como de acordo com o plano de distribuicdo a ser
estabelecido na Escritura de Emisséo e no Contrato de Distribuigdo;

Distribuicdo, Negociagcdao e Custodia Eletronica: as Debéntures serdo
depositadas para (a) distribuigdo publica no mercado primario por meio do MDA —
Modulo de Distribuicao de Ativos, administrado e operacionalizado pela B3, sendo
a distribuigdo liquidada financeiramente no ambito da B3; e (b) negociagao,
observadas as restricdes dispostas na Escritura de Emissdo, no mercado
secundario por meio do CETIP21 — Titulos e Valores Mobiliarios, administrado e
operacionalizado pela B3, sendo as negociagdes liquidadas financeiramente e as
Debéntures custodiadas eletronicamente na B3;

Destinagcado dos Recursos: os recursos captados com a Oferta serdo destinados
pela Companhia direta e indiretamente para o desenvolvimento imobilidrio do
empreendimento imobiliario “Dom Offices”, localizado na Avenida Dom Helder
Camara, n°® 5.471, Cachambi, na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, matriculado sob o n° 96.667 do 1° Servico Registral de Imoéveis do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, bem como do empreendimento imobiliario “Dom
Condominium Club", localizado na Avenida Dom Helder Camara, n°® 5.471,
Cachambi, na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, matriculado sob
o n° 96.668 do 1° Servico Registral de Iméveis do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro ("Empreendimento”); e

Demais caracteristicas da Emissdo: as demais caracteristicas da Emissdo e das
Debéntures serdo aquelas especificadas na Escritura de Emisséo.

Autorizar a diretoria da Companhia e/ou os representantes legais da Companhia, a discutir,
negociar e definir os termos e condi¢des da Escritura de Emissdo, bem como praticar todo
e qualquer ato e a assinar todo e qualquer documento necessario a formalizagdo da
Emiss&o ora aprovada, inclusive, mas nao somente, (i) a contratagdo: (a) do Coordenador
Lider; (b) do Banco Liquidante; (c) do Escriturador; (d) do assessor legal; (e) do Agente
Fiduciario; e (f) dos demais prestadores de servigos necessarios para a realizagdo da Oferta,
podendo, para tanto, negociar e assinar os respectivos contratos e eventuais aditamentos;
e (iiy a celebragdo de todo e qualquer documento e eventuais aditamentos que se fagam
necessarios, incluindo, mas ndo se limitando, (a) a Escritura de Emissao; e (b) o Contrato
de Distribuicdo, além de promover o registro da Oferta perante a B3 e demais 6rgdos
competentes; e
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5.3. Ratificar todos os atosﬂjé pré"tfcaddé yrpéklé‘dirétoria da Companhia e/ou pelos representantes
legais da Companhia-na ‘ambito do- Emissdo e da Oferta, incluindo aqueles praticados para
implementacao dos 1t”=na 5 1e5.2acima mencionadcs.

6. ENCERRAMENTO: Nada mais havendo a ser tratado e inexistindo qualquer outra
manifestacdo, foi encerrada a presente assembleia, da qual se lavrou a presente ata que, lida e
aprovada, foi assinada por todos. Confere com o original, lavrado em livro proprio.

7. ASSINATURAS: Presidente: Rodrigo Lacombe Abbud; Secretario: Giuliano Taschetti Ricci.

Certifico que a presente é copia fiel da ata lavrada em livro proprio.

Sao Paulo, 12 de dezembro de 2018.

Mesa:

= N
Rodrigo Lacombe Abbud Giuliano Taschetti Ricci

Presidente da Mesa Secretario
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