Smart

REPORT

RELATORIO ANUAL DO
AGENTE FIDUCIARIO 2024

OPEA SECURITIZADORA SA.

Certificados de Recebiveis Imobiliarios

216° Série da 1° Emisséo

7 VXPavarini ¥ VORTX




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.
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1. Caracteristicas da operagéo

1.1 Dados da emissora

Nome

CNPJ

1.2 Dados da emissé&o

Série 216

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

19F0923004
BRRBRACRI554
R$1.000,00
200.000
R$200.000.000,00
CDI +1,09%
Anual

19/06/2019
21/06/2034

ICVM 476

Rating nao é aplicavel para esta operac¢ao
Mensal

12/07/2019



2024 - OPEA SECURITIZADORA S.A. 12 Emissdo - Série 216

Data do primeiro pagamento previsto em

contrato 19/07/2019
Inicio da rentabilidade Emissédo
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

CF

EMISSAO DE CCl

ESCRITURA DE EMISSAO

TS

TS - 1 ADITAMENTO

TS - 2 ADITAMENTO

14 Ativos em circulagéio em 31.12.2024

Operac¢do sem ativos em circulagdo no periodo analisado.


https://www.vortx.com.br/
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1.5 Eventos financeiros

1° Emisséo - Série 216

Pgto. Amrt.  Pgto. Amrt. Pgto.
Data Base Pgto. Juros  Ordinaria Extraordi. Amortizagao Pgto. Total
19/01/2024  9,65257000  0,00000000  0,00000000 0,00000000 9,65257000
21/02/2024  9,95773300  0,00000000  0,00000000 0,00000000 9,95773300
01/03/2024  3,24276100  0,00000000  246,75723899  246,75723899  249,99999999
20/03/2024  4,54253214  0,00000000  0,00000000 0,00000000 4,54253214
19/04/2024  7,10675581 0,00000000  0,00000000 0,00000000 7,10675581
21/05/2024  7,02502294  0,00000000  0,00000000 0,00000000 7,02502294
19/06/2024  6,59157090  0,00000000  0,00000000 0,00000000 6,59157090
19/07/2024  7,25389425  0,00000000  0,00000000 0,00000000 7,25389425
21/08/2024  7,58526608  0,00000000  0,00000000 0,00000000 7,58526608
19/09/2024  6,92266253  0,00000000  0,00000000 0,00000000 6,92266253
21/10/2024  7,39043607  0,00000000  0,00000000 0,00000000 7,39043607
21/11/2024  7,14755068  0,00000000  0,00000000 0,00000000 7,14755068
19/12/2024  7,08092109  0,00000000  0,00000000 0,00000000 7,08092109
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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


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=1777541620&Signature=SXU2C7~sYagHsA4-57nd9rUhc5d~nVnFMQWVJ30PzQbIpfsKQEqqp1YHMUJkFrzzREcQ0nckmI-yy4l-1mLNtmWLm2ahuA7xDHXqgtzCrSCqaeHLrcdmoY7AsHdP2MFHY4zxUU9vCFgcywvqc25uUUgTmdBwk4IINSyWC-LYXpQJTivkbPbq0b8LwD75Of1raB1Rkt9q2rtf26ViK2sOVPbDhBzszu3UHEfP8~ojSx0iQXFw-N6yVNykVfFH1rFCIIuhwElNHaLWP3aj44liCfOgprxQRwNhFDWmF3daEUGicZJh-It0ZseGqE4-gcW5cHITRK22gdHxUAaelIGKkQ__&Key-Pair-Id=K2WX7VOC6R3NL0
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Observagéo

Nao foi disponibilizado ao Agente Fiduciario relatorio de gestdo do patriménio separado, sem
prejuizo de eventual disponibilizacdo no site da Emissora.

5. Informag8es societdarias 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.
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6. Assembleias

CRI - 1E216S - SAO CARLOS - AGT

Data: 27/02/2024

ORDEM DO DIA: Deliberar sobre: (i) Autorizacdo para a realizagdo da Amortiza¢ao
Extraordinaria Facultativa das Debéntures, a ser realizada pela Devedora, até a proxima
data de pagamento das Debéntures, prevista para ocorrer no dia 18 de marco de 2024, no
valor de R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais), sem que haja incidéncia de pagamento
do Prémio de Amortizacdo Extraordinaria, conforme previsto na Clausula 5.3.3 da Escritura
da Emissdo e na Clausula 6.9.2 do Termo de Securitiza¢do; e (ii) Autorizacdo para a
possibilidade de realizagdo da Amortizacdo Extraordinaria Facultativa das Debéntures, a ser
realizada pela Devedora, prevista para ocorrer em até 60 (sessenta dias), contados da
presente data, no valor de R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), sem que haja
incidéncia de pagamento do Prémio de Amortizacdao Extraordinaria, conforme previsto na
Clausula 5.3.3 da Escritura da Emissao e na Clausula 6.9.2 do Termo de Securitizacao.

&) CRI - 1E216S - SAO CARLOS - AGT 20240227 (site).pdf

CRI - 1E216S - SAO CARLOS - AGT

Data: 18/03/2024

ORDEM DO DIA: deliberar sobre: (i) As demonstracfes financeiras do Patrimbnio Separado
e o respectivo relatorio do Auditor Independente, referentes ao exercicio social encerrado
em 31 de dezembro de 2022, apresentadas pela Emissora e disponibilizadas em seu
website (www.opeacapital.com), as quais foram emitidas sem opinido modificada.

&) CRI - 1E216S - SAO CARLOS - AGT 20240318 - TNI.pdf


https://arquivos-vx-informa.vortx.com.br/801be29f-82b0-4139-8cf3-a4616680813f/CRI+-+1E216S+-+SAO+CARLOS+-+AGT+20240227+(site).pdf?Expires=1777541619&Signature=S2qZJ8vL9A-ycrNNyWRhewkZ-BannKPaEPAmcQ3-7BTFF-ov5WSFzgKQdraqlPHNY7hnohxr5YTkU39-Z6biHkGSDUW9ueMGNkRSkiexTleJ3A3GJZZzJUwidSsxS9tFDIolgiXEV0SNjSIWmDNWfKignpcjUhsUa9nNrl8lCxeIFEvafgPEcGJvQXyNh-c14dRMSi4PxbfmRIX3vk1AzHNVU7sLIGy1bPrmnQrokJ6lV2n-vvyL-2zCfnttHArgdqEIvoMsqLJiuqDbWdsnj8AevPHXy1~0GG2AyCawvVS3M6LzkqO9-q7ndnvU~akzPzSruL-lj-73~VidK8xCzA__&Key-Pair-Id=K2WX7VOC6R3NL0
https://arquivos-vx-informa.vortx.com.br/d6a832cd-86c6-4f77-891c-6f1bd5ce04bf/CRI+-+1E216S+-+SAO+CARLOS+-+AGT+20240318+-+TNI.pdf?Expires=1777541619&Signature=IECzEB8K7tZ2749O7E8zcyj-K38kSflJYfyGWPUfp5w5NzvpEjGwe2rFtGEgD6P3A8ZUroV5HQGwAoe1~jaF1SLggiJh4kZgQHvChBkovS7~M2lvU8Ym4MkWAIHyA1O~qV9p5m7Ja7AjwSRtSVMkqf~n5urxWX3-TL0IkbQJ7cYYxCV2rTr2E6xGcbPjQzFRnETwrX0ERuKSGuM4lPLC1l-0525wudQ5331GgPV9HVmsQNvi7v6GMj7ZVQ4ro8dokCs~SaiuK-IJDLdlWh8rHTf1EN8WYCfEKjeNhtYVf74Jqki~I~GoQbO55q8vJtYn4~Dx5U6pPV-kUNpeVgw2Zg__&Key-Pair-Id=K2WX7VOC6R3NL0
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CRI - 1E216S - SAO CARLOS - AGT

Data: 18/04/2024

ORDEM DO DIA: deliberar sobre: (i) As demonstracbes financeiras do Patrimdnio Separado
e o respectivo relatério do Auditor Independente, referentes ao exercicio social encerrado
em 31 de dezembro de 2022, apresentadas pela Emissora e disponibilizadas em seu
website (www.opeacapital.com), as quais foram emitidas sem opinidao modificada.

&) CRI - 1E216S - SAO CARLOS - AGT 20240418 - TNI.pdf

CRI - 1E216S - SAO CARLOS - AGT

Data: 09/10/2024

Ordem do Dia: (i) As demonstra¢des financeiras do Patrimonio Separado eorespectivo
relatério do Auditor Independente, referen[jtes ao exercicio social encerrado em 31 de
dezembro de 2023, apresentadas pela Emissora e disponibilizadas em seu website
(www.opeacapital.com), as quais foram emitidas sem opinido modificada, nos termos do
artigo 25, inciso | da Resolucao CVM 60.

CRI - 1E216S - SAO CARLOS - AGT

Data: 18/10/2024

Ordem do Dia: (i) As demonstra¢des financeiras do Patrimdnio Separado eorespectivo
relatério do Auditor Independente, referen[jtes ao exercicio social encerrado em 31 de
dezembro de 2023, apresentadas pela Emissora e disponibilizadas em seu website
(www.opeacapital.com), as quais foram emitidas sem opinido modificada, nos termos do
artigo 25, inciso | da Resolucao CVM 60.


https://arquivos-vx-informa.vortx.com.br/a26a4f81-e65c-4366-80d1-ab1e83ec62a8/CRI+-+1E216S+-+SAO+CARLOS+-+AGT+20240418+-+TNI.pdf?Expires=1777541619&Signature=Bp6aqHaOqVg9kuWtSn~-V2MfsVaV4FyM-hgtBgWa13olEmJHgyllzA~HNth8Y4k0oohM98SxwyzZTnjkT5hF~OXMJkBtS4L82aWkdlZvDFU4LsS3ar0XKHeyMaSSdPeC520ULZPLcQqYevR8jIh~O13odywvRGsiQv-BVzRenPoM60wWeisGBEfRa8Ggr0tjHMcjjf4upf1AcxKzF1D92hX0Od82rrnaLwTmA5sqyaz9KkUdonSoBq19Y~nyHikJVulhUB8EcJMCplSN-ATH9klbyOdIarjaeX4PVObvJQCpEKJQMSZuWTDiIdl8IGKMJrnqhnlVj1BnuPqFnec8kw__&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

Nos termos da Clausula 3.5.1. e 3.5.2. do Termo de Securitiza¢cdo, os recursos obtidos com a
subscricdo e integralizacdo dos cri serdo utilizados pela Emissora exclusivamente para o
pagamento a Devedora do preco de subscricdo das Debéntures. Por sua vez, 0os recursos
liquidos captados pela Devedora com a emissdao das Debéntures serdo utilizados
exclusivamente para: (i) construcdes e reformas nos Imoveis Destinacdo, indicados no Anexo
VII; e/ou (ii) aquisicao de imoveis pela Emissora e/ou por suas Controladas.

O Agente Fiduciario ainda nao recebeu os documentos comprobatérios da correta destinacao
dos recursos. Sem prejuizo das informag¢des contidas neste item, o Agente Fiduciario esta
diligenciando junto a Emissora para recebimento de todos os documentos faltantes para a
comprovagdo da destinacao de recursos.

9. Manutengéo da suficiéncia e exequibilidade

de garantias

9.1 Constituigéio de Garantias

A Vortx, na condicao de Agente Fiduciario, dispde na tabela abaixo a situacdo da constituicao de
cada garantia da operacao, com base na documentacdo disponibilizada:

Consolidado

Nome do Contrato Constituicdo
Cessao Fiduciaria SIM
Alienacdo Fiduciaria de Imovel NAO
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Os documentos que comprovam a situacao atual das garantias, se disponibilizados ao Agente
Fiduciario, podem ser encontrados no |« site da Vértx .

9.2 Suficiéncia de Garantias

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

10. Covenants financeiros

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

Ly 4

11. Bens entregues ao fiducidrio

Ndo foram entregues bens a administracao 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 custddia do lastro da emissdo, 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 €
regularmente auditada pelos 6rgdos reguladores, que verificam sua atuacdo 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 liquidacao 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/
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

10



