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CARTA AOS INVESTIDORES

Conforme obrigagdio constante da Resolugdio CVM n° 17, de 9 de fevereiro de
2021 ("Resolugdo n® 17/21") disponibilizamos para andlise dos investidores e do
mercado em geral, o relatério anual deste Agente Fiducidrio ano base de 2024.
O relatério foi confeccionado de acordo com as informagdes prestadas pelo
Emissor e/ou Devedor no dmbito das obriga¢des contraidas no instrumento de
emisséo e seus aditamentos, todas elas registradas e monitoradas por este
Agente via plataforma VxInforma, onde os investidores que tiverem interesse
podem solicitar acesso para maior transparéncia e informagéo sobre o seu
investimento.

Concebemos este relatério tendo em mente dois objetivos: trazer a clareza
necessdria para uma andlise criteriosa das informagdes relacionadas com suas
operagdes e também uma profundidade de dados sé alcangada com o uso de
inteligéncia artificial.

A partir de agora, e através de tecnologia, buscamos trazer mais riqueza e
qualidade para a sua andlise, visando principalmente transformar o relatério
anual em uma ferramenta de andlise gerencial eficiente e efetiva para um
olhar do que foi realizado, mas principalmente como uma boa base para sua
vis@o de futuro. Esperamos que ele sirva a este propésito.

Este relatério foi emitido em verséo online e disponibilizado no prazo
regulatério no endereco eletrénico: www.vortx.com.br para consulta publica, e
estd acompanhado de todos os documentos, informagdes e relatérios
pertinentes a oferta.



2024 - OPEA SECURITIZADORA S.A. 502 Emiss&o - Série Unica

1. Caracteristicas da operagéo

1.1 Dados da emissora

Nome

CNPJ

1.2 Dados da emissé&o

Série UNICA

IF

ISIN

PU de emissdo
Quantidade emitida
Volume emitido
Remuneragao
Amortizagdo

Data emissao

Data vencimento
Distribuicdo

Rating

Pagamento de juros

Data da primeira integralizacdo

OPEA SECURITIZADORA S.A.

02.773.542/0001-22

22E1314836
BRAPCSCRID90
R$1.000,00
300.000
R$300.000.000,00
IPCA + 7,3826%
Bullet

15/08/2022
17/09/2029

ICVM 400
Moody's Local - AA-.br (sf)
Mensal

01/07/2022
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Data do primeiro pagamento previsto em

contrato 17/10/2022

Inicio da rentabilidade Primeira Integralizacdo
Inadimplemento no periodo Adimplente

Risco Corporativo

Lastro Debenture

1.3 Principais Contratos

Os contratos listados abaixo podem ser encontrados na aba Documentos da pagina da
respectiva operagdo no |« site da Vértx .

Nome do contrato

EMISSAO CCl

EMISSAO DEBENTURES

TS

TS - 1 ADITAMENTO

14 Ativos em circulagéio em 31.12.2024

Série UNICA

IF 22E1314836
Emitida: 300.000

Em circulagdo: 300.000
Saldo cancelado ou ndo integralizado: 0


https://www.vortx.com.br/

Convertidas:

Resgatadas:

Saldo:

1.5 Eventos financeiros

50° Emisséio - Série UNICA

Data Base

15/01/2024

15/02/2024

15/03/2024

15/04/2024

15/05/2024

17/06/2024

15/07/2024

15/08/2024

16/09/2024

15/10/2024

18/11/2024

16/12/2024

Pgto. Juros
5,69807449
6,33493259
6,36154134
6,10802955
6,42459811
6,75706100
6,16929524
7,11260998
6,82825491
6,51695722
7,17105187

5,95371258
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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

0

R$333.281.745,40

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.

Amortizagao

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
5,69807449
6,33493259
6,36154134
6,10802955
6,42459811
6,75706100
6,16929524
7,11260998
6,82825491
6,51695722
7,17105187

5,95371258
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2. Fatos relevantes
Eventuais fatos relevantes desta emissdo podem ser consultados no|[<) site da Vértx .
3. Obrigagdes

A Vortx informa que as obrigacdes desta emissao foram cadastradas no sistema VxInforma,
tendo o Emissor recebido as cobrancas nas respectivas datas de cumprimento. Eventuais
obrigacdes em aberto no periodo de analise deste Relatério foram objeto de notificacao e se
encontram disponiveis para consulta e acompanhamento no &) site da Vértx .

4. Informagdes financeiras

4. Informagses financeiras da emissora

) OPEA SECURITIZADORA SA - DF 2024.pdf

Observagéio

Nos termos do art. 27 da Instrucao CVM 80/2022, conforme alterada, caso a Emissora tenha
apresentado ao Agente Fiduciario a demonstracao financeira auditada da Emissora relativa ao
exercicio findo, esta encontra-se disponivel neste item 4.1, para consulta dos investidores. O
Agente Fiduciario recomenda a leitura do documento disponibilizado.

4.2 Administragéo do patriménio separado

&) CRI - 50EUS - SAO CARLOS - RELATORIO MENSAL 202412



https://arquivos-vx-informa.vortx.com.br/b95357d5-aa93-4209-b66d-1103b9f0d7d0/Informe_Mensal_12-2024_CRI+-+TRUE+SECURITIZADORA+S.A+-+50EUS+-+SAO+CARLOS.pdf?Expires=1777541978&Signature=dC3dOLLmEtzY37-NEYhX0I4-hfccKW5E0fLV9Jl5UFA3E9TopdrqvAXi8fAVqK6bLsvQ1r7hUYv3dFOGBQnHpMf638-CazGFs-9Z7nv1TmRt2gIm05kd2Qat5oQ9emM99U1GSVkRzCP9RIXWBI4UyJ0BNxihNVnQEkpCYqmYfYTgZI-O5MDZlAxFb~zRnWgQMYirpPc6Iy8BAvPchBM1sRmUGVKOQC0xQDM3KpJOQbbTsOtYa-YQ6prwUBBXxYO5vtbqsfMUMsAuGWSmUkwJdTxcRePeGblKALHfHyg3QNtMo8hkPx9L8WsGcXGRHYlG8nQp-fe~Rh5aOpMoDAJEcg__&Key-Pair-Id=K2WX7VOC6R3NL0
https://www.vortx.com.br/
https://www.vortx.com.br/
https://arquivos-vx-informa.vortx.com.br/4b20091b-20fc-4aa3-98c8-c94ad0190c29/OPEA+SECURITIZADORA+S.A+-+DF+2024.pdf?Expires=1777541977&Signature=BXsF6PzXVbKLRDn~BK~uoVDrCWmz-whwniMB0~3h2nUg~NJ7vCakj3tLC5JSGnEIyndzb-RdvwIuVZ9mBxMuAOiH33vcnzVz46trGyXflfiitl3Bl7Lq2n1IYXd0ucKHVeb9FllyM-Z7cBUnMvdN8Aw804VGuo9TBZnbeXuNjHmXTjp0JMYc2DwzEkFVN0wWvXcTVX21kXGyKB7wB-qZeoVeLcCD94XyT5mfsT1AIFsSSEanGTh8l0RXeD~9Qs5t22sZ4F2RyF~zdhnW2SpN0ftvXCq4wKUm3QgTeOcdD3GfZLdRmQRP5HzvQy3990bZDGW3AuRKlvjc2vlOjXiscA__&Key-Pair-Id=K2WX7VOC6R3NL0
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Observagéo

Os relatérios de gestdo, disponibilizados pela Emissora para averiguacdo da movimentacao
realizada na Conta Centralizadora para administracdo do Patrimdnio Separado, encontram-se
anexos. O Agente Fiduciario recomenda a leitura de tais documentos.

5. Informag8es societdrias da emissora

As eventuais altera¢des societarias da Emissora, com impactos para os titulares, foram objeto,
quando aplicavel e quando disponibilizadas ao Agente Fiduciario, de assembleia de titulares ou
de comunicados através de Fatos Relevantes pela Emissora ou pelo Agente Fiduciario.

6. Assembleias

CRI - 50EUS - SAO CARLOS - AGT

Data: 04/07/2024

3. ORDEM DO DIA: Deliberar sobre: (i) Exame, discussdo e votac¢do, nos termos do artigo 25,
| da Resolucao CVM n° 60, das demonstracdes financeiras do patrimonio separado dos CRI
da Emissora, acompanhadas do relatério dos auditores independentes, relativos ao
exercicio social encerrado em 31 de marc¢o de 2024; (ii) Autorizacdo a Emissora e ao Agente
Fiduciario para a pratica de todos e quaisquer atos necessarios e/ou convenientes a
formalizacdo, implementacdo e/ou aperfeicoamento das deliberacbes referentes a matéria
indicada nesta ordem do dia.

&) [Vortx] CRI Séo Carlos-Termo de Néo Instalagéio 1 Convocagéio DFs(margo 2024)- 50°E 1°S-

Assinado.pdf


https://arquivos-vx-informa.vortx.com.br/776d381b-b506-42a6-9ade-02bcc70d46ed/[Vortx]+CRI+S%C3%A3o+Carlos-Termo+de+N%C3%A3o+Instala%C3%A7%C3%A3o+1%C2%AA+Convoca%C3%A7%C3%A3o+DFs(mar%C3%A7o+2024)-+50%C2%AAE,1%C2%AAS-Assinado.pdf?Expires=1777541977&Signature=c7yhqnRqf3ypqtPfujlwQ0libz4Uws38~ceolEDxOfxZg6VVGEs3Ad6iuMFV6LecAx48vPDe3-gkxVnD9JhYd9qmJf6v3CbcmfGr2EqgSq1u3Dk0vl5pO4szMCG4dHsNAdkMnrGMJDHhNCleEMoYMd5MI8QNLmK9doANVNrQC2auCPxlZyEv1AwQdF-N1AyA6ZHKsgg1DxzdJvpl80ztgGo7XGpnNGd3mKzIUAkarPlShFX773maKeZE4jr-LySH5TIgb39dwUcZajzOQu~xvAD50iI7yM2b-Wq9P1THu1OCV2-s9DyCfE8eqPIm5Z6zto0Eep7M2s-BlOz07UdxHQ__&Key-Pair-Id=K2WX7VOC6R3NL0
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7. Constituicéo e aplicagéio de fundos

As analises sobre a Constituicdo e Aplicagdo de Fundos constam nos itens 4.2 ou 9 deste
relatério, conforme aplicavel.

8. Destinagéio de recursos

Conforme clausula 3.2 do Termo de Securitizacdo, os recursos obtidos com a integralizacao
dos CRI serdo utilizados para pagamento das Despesas, para pagamento do Valor da
Integralizacdo das Debéntures.

Conforme clausula 3.2.1 do Termo de Securitizacao, os recursos obtidos por meio da emissao
das Debéntures serdo utilizados integral e exclusivamente pela Devedora nos
Empreendimentos Lastro para: (i) reembolso de gastos de natureza imobilidria atinentes a
aquisicao, construcdo e/ou reforma dos Empreendimentos Lastro, incorridos no prazo de 24
(vinte e quatro) meses anteriores a data do Anuncio de Encerramento da Oferta Publica, no
volume total de R$ 280.645.187,24 (duzentos e oitenta milhdes, seiscentos e quarenta e cinco
mil, cento e oitenta e sete reais e vinte e quatro centavos) que representa 93,5% (noventa e
trés inteiros e cinco décimos por cento) do Valor Total da Emissdo; e (ii) pagamento de
despesas futuras, de natureza imobiliaria, relacionadas aos Empreendimentos Lastro,
conforme cronograma indicativo constante no Anexo VIl do presente Termo de Securitizacao.

A destinacdo dos recursos foi verificada pelo Agente Fiduciario através da apresentacao, pelo
Emissor, de relatorio descritivo da destinacdo dos recursos, bem como dos respectivos
documentos comprobatorios. Desta forma, a destina¢cdo de recursos apresentada é total,
considerando o valor integralizado. Desta forma a Emissora ja realizou a apresentacdao do
montante total da emissdo ao Agente Fiduciario. Maiores detalhes da apuracdo pelo Agente
Fiduciario da destinacdo de recursos pode ser realizada através do e-mail
vxinforma@vortx.com.br.

8.1 Resumo
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100%
R$ 300.000.000,00

0%
R$ 0,00

Valor Comprovado M Valor a ser Comprovado

9. Manutengéo da suficiéncia e exequibilidade

de garantias

9.1 Constituigéio de Garantias

Os CRI ndo contam com garantias, sendo que o pontual pagamento do saldo devedor da operacao
depende exclusivamente do adimplemento dos Créditos Imobiliarios, lastro da operacdo.
Informacgdes sobre a salde financeira da carteira imobiliaria, devem ser observadas no item 4.2
deste relatorio.

Consolidado
Nome do Contrato Constituicao

Os documentos que comprovam a situacao atual das garantias, se disponibilizados ao Agente
Fiduciario, podem ser encontrados no |« site da Vértx .


https://www.vortx.com.br/
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9.2 Suficiéncia de Garantias

As analises da Suficiéncia de Garantias, quando aplicaveis, se encontram na aba “Relatérios de
Garantias” ao acessar a operacdo no <] site da Vértx .

10. Covenants financeiros

As anadlises de Covenants Financeiros, quando aplicaveis, se encontram na aba “Relatérios de
Garantias” ao acessar a operacdo no 4] site da Vértx .

Ly 4

11. Bens entregues ao fiducidrio

Ndo foram entregues bens a administra¢cdo do Agente Fiduciario no periodo analisado.

12. Verificagéio de lastro

Nos termos dos documentos da operacdo, a Emissora contratou a instituicdo custodiante para
realizar a custédia 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 operac¢do. Ainda, a instituicao custodiante é
regularmente auditada pelos 6rgdos reguladores, que verificam sua atuacao e a aderéncia as
normas aplicaveis para sua atividade. A Emissora e Custodiante atestam ao Agente Fiduciario
que: (i) foram adotados procedimentos para assegurar que os direitos incidentes sobre os
valores mobiliarios, ativos financeiros ou instrumentos contratuais, conforme aplicavel, que
lastreiam a operacdo de securitizacdo, nao sejam cedidos a terceiros, na medida em que a
Emissora; e (ii) o lastro mantem-se, conforme o caso, registrado/escriturado em sistemas de
registro e liquidacdo financeira de titulos privados autorizados pelo Banco Central do Brasil,
nos termos e de acordo com da Lei n® 10.931/2004.


https://www.vortx.com.br/
https://www.vortx.com.br/
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ry °

13. Parecer e declaragéo do agente fiducidrio

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

*Os documentos legais e as informacbes técnicas que serviram para elaboracao deste
Relatério e estdao em formato de link, encontram-se a disposi¢do 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, ndo implicando em
compromisso legal ou financeiro.

14. Outras emissdes

Santa helena | 1° Emisséo 165° Série

Tipo

Emissora

IF

Volume emitido
Quantidade

Remuneragdo

Data de emissdo

Data de vencimento
Inadimplemento no periodo
Garantias

CRI

OPEA SECURITIZADORA S.A.
17H0164854
R$212.596.000,00

212.596

IPCA +6,3491%

06/08/2017

06/11/2027

Adimplente

Alienacdo Fiduciaria de Imovel



