Mais inteligente. Mais completo. Mais Beyond

SMART
REPORT

RELATORIO ANUAL 20922

REC GUARULHOS Il S.A.

Debénture

Série Unica da 2° Emissdo

¥ VORTX




Vv VORT

CARTA AOS INVESTIDORES

Conforme obrigacéio constante da Resolucio CVM n° 17, de 9 de
fevereiro de 2021 ("Resolucdio n® 17/21") disponibilizamos para andlise
dos investidores e do mercado em gero|, o relatério anual deste
Agente Fiducidrio ano base de 2022. O relatério foi confeccionado de
acordo com as informag8es prestadas pelo Emissor e/ou Devedor no
dmbito das obriga¢des contraidas no instrumento de emissdio e seus
aditamentos, todas elas registradas e monitoradas por este Agente
via p|o’roformo VxInforma+, onde os investidores que fiverem interesse
podem solicitar acesso para maior transparéncia e imcormogdo sobre
O seu investimento.

Concebemos este relatério tendo em mente dois objetivos: trazer a

clareza necessdria para uma andlise criteriosa das informacdes

relacionadas com suas operacdes e também uma profundidade de
dados sé alcancada com o uso de inteligéncia artificial.

A partir de agora, e atraveés de ’recno|ogic1, buscamos trazer mais

riqueza e qualidade para a sua andlise, visando principalmente

transformar o relatério anual em uma ferramenta de andlise gerencio|

eficiente e efetiva para um olhar do que foi realizado, mas

principalmente como uma boa base para sua visdo de futuro.
Esperamos que ele sirva a este propdsito.

Este relatério foi emitido em versdio on line e disponibilizado no prazo

regu|o’rério no enderego eletrénico: www.vortx.com.br para consulta

publica, e estd acompanhado de todos os documentos, informacdes 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 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

REC GUARULHOS II S.A.

24.312.932/0001-38

GLPI12
BRGLPIDBS010
R$1.000,00
750.000
R$750.000.000,00
CDI + 2,3500%
Mensal
10/06/2021
20/05/2026

ICVM 476

Rating nao é aplicavel para esta operac¢ao
Mensal

10/06/2021
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Data do primeiro pagamento previsto em

contrato

Inicio da rentabilidade

Inadimplemento no periodo

Risco

Lastro

20/06/2022

Emissao
Adimplente

Corporativo

1.3 Principais contratos e partes

1 ADITAMENTO - EMISSAO DEBENTURES

Parte

Fiador

Emissor

Agente Fiduciario

AF ACOES

Parte

Alienante

Anuente

Nome

GLP INVESTIMENTOS IV
FUNDO DE INVESTIMENTO
EM PARTICIPACOES
MULTIESTRATEGIA

REC GUARULHOS II S.A.

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA

Nome

GLP INVESTIMENTOS IV
FUNDO DE INVESTIMENTO
EM PARTICIPACOES
MULTIESTRATEGIA

REC GUARULHOS II S.A.

CPF/CNP)

23.781.192/0001-16

24.312.932/0001-38

22.610.500/0001-88

CPF/CNPJ

23.781.192/0001-16

24.312.932/0001-38
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Parte

Fiduciario

AF IMOVEL

Parte

Fiduciante

Fiduciario

CF RECEBIVEIS

Parte

Fiduciante

Fiduciario

EMISSAO DEBENTURES

Parte

Fiador

Emissor

Nome

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA

Nome
REC GUARULHOS Il S.A.

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA

Nome
REC GUARULHOS Il S.A.

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA

Nome

GLP INVESTIMENTOS IV
FUNDO DE INVESTIMENTO
EM PARTICIPACOES
MULTIESTRATEGIA

REC GUARULHOS Il S.A.

CPF/CNP)

22.610.500/0001-88

CPF/CNPJ

24.312.932/0001-38

22.610.500/0001-88

CPF/CNPJ

24.312.932/0001-38

22.610.500/0001-88

CPF/CNPJ

23.781.192/0001-16

24.312.932/0001-38
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Parte Nome CPF/CNPJ

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES 22.610.500/0001-88

Agente Fiduciario
MOBILIARIOS LTDA

14 Fluxograma

2. Garantias:

- Fianga

- CFRecebiveis
- AF Acles

- AF Imdveis
DEVEDOR
|
: > INVESTIDOR
:

¥ VORTX

1.5 Ativos em circulagéio em 31.12.2022
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Série UNICA
IF GLPI12
Emitida: 750.000
Em circulagdo: 750.000
Saldo cancelado ou nao integralizado: 0
Convertidas: 0
Resgatadas: 0

Saldo: R$827.329.916,00

1.6 Eventos financeiros

2° Emissdo - Série UNICA

Data Base

20/06/2022

20/07/2022

22/08/2022

20/09/2022

20/10/2022

21/11/2022

20/12/2022

Pgto. Juros

12,47251911
14,15732256
15,01937096
13,25162135
13,91838096
13,25162135

13,91838096

Pgto. Amrt.

Ordinaria

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

0,00000000

Pgto. Amrt.

Extraordi.

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

0,00000000

Pgto.
Amortizagéo

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

0,00000000

Pgto. Total

12,47251911
14,15732256
15,01937096
13,25162135
13,91838096
13,25162135

13,91838096
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2. Fatos relevantes

Sem prejuizo de todas as informacbes constantes deste Relatério Anual que devem ser
observadas, em sua integralidade, pelos investidores, ndo foram publicados no site do Agente
Fiduciario fatos relevantes para o periodo.

3. Obrigagdes

Observagéo

A Vortx informa que as obriga¢des relativas ao exercicio de 2022 foram cadastradas no
sistema VX Informa, tendo o Emissor recebido as cobrancas nas respectivas datas de
cumprimento. Eventuais obriga¢des em aberto no periodo foram objeto de notificacdo e se
encontram disponiveis para consulta e acompanhamento no site do Agente Fiduciario.

4. Informagdes financeiras

4. Informagdes financeiras da emissora

Nome auditor

CNPJ ]

Observagéo

Nos termos do art. 27 da Instrucdo 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.
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5. Informag8es societdrias da emissora

5.1 Informag8es societdrias

Observagéo

Nao foram encaminhados pelo Emissor ou disponibilizados no site da Comissdao de Valores
Mobiliarios documentos societarios do Emissor realizados no periodo analisado.

5.2 Organograma

Ndo foi apresentado organograma societario.
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6. Assembleias
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DEB - 2EUS - REC GUARULHOS Il - AGD

Data: 31/08/2022

ORDEM DO DIA: Deliberar sobre (i) a proposta de cisao parcial da Emissora (“Cisao Parcial
da Emissora”), nos termos do artigo 229 da Lei das Sociedades por Acbes, com a
consequente reducdo do capital social da Emissora, no valor de R$158.798.270,07 (cento e
cinquenta e oito milhdes, setecentos e noventa e oito mil, duzentos e setenta reais e sete
centavos), e com a incorporacdo do patriménio cindido pela CETUS PARTICIPACOES S.A.,
sociedade por a¢des com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n° 3.900, ¢j. 501, Edificio Pedro Mariz Birmann 31, Itaim Bibi, CEP
04538-132, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 46.406.093/0001-50 (“Cetus”), incluindo a parte
do Imovel correspondente a matricula n°® 76.668 do 1° Registro de Iméveis da Comarca de
Guarulhos, Estado de Sao Paulo, cuja aprovacao prévia pelos Debenturistas € condicao
suspensiva para a conclusao da Cisdo Parcial da Emissora; com a concessao de um waiver
prévio permitindo a Cisao Parcial da Emissora e afastando-se assim os efeitos dos Eventos
de Vencimento Antecipado Automatico de todas as obrigacBes objeto da Escritura de
Emissao previstos nos itens V e Xl| da Clausula 6.28.1 da Escritura de Emissdo; (ii) caso
aprovado o item (i) da ordem do dia, a aprovacao para que em até 90 (noventa) dias
contados a partir da data de realizacdo desta assembleia, todos os atos societarios
necessarios a conclusao da Cisdo Parcial da Emissora sejam devidamente registrados na
JUCESP, bem como (ii.a) aprovar o acréscimo da alienacao fiduciaria da totalidade das a¢des
de emissao da Cetus (“Alienacao Fiduciaria de Acbes da Cetus”), integralmente detidas pelo
GLP INVESTIMENTOS IV FUNDO DE INVESTIMENTO EM PARTICIPACOES - MULTIESTRATEGIA,
fundo de investimento constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no
CNPJ/ME sob o n° 23.781.192/0001-16 (“FIP"), as Garantias Reais relacionadas na Clausula
6.11 da Escritura de Emissao, mediante a celebracdo, pelo FIP e pelo Agente Fiduciario, com
a interveniéncia da Emissora e da Cetus, do Instrumento Particular de Alienacao Fiduciaria
de AcBes em Garantia e Outras Avencas, devidamente formalizados e registrados em até 90
(noventa) dias contados a partir da data de realizacdo desta assembleia; (ii.b) aprovar o
acréscimo da cessdo fiduciaria de direitos creditérios, existentes e futuros, decorrentes dos
aluguéis e demais encargos pecuniarios, incluindo, sem limitacao, multas moratérias, juros
de mora, multas indenizatérias e outras penalidades, oriundos dos contratos de locacao, da
parte do Imovel correspondente a matricula n°® 76.668 do 1° Registro de Imédveis da
Comarca de Guarulhos, Estado de Sao Paulo, transferido a Cetus em razao da Cisao Parcial
da Emissora, celebrados pela Cetus e os respectivos Devedores, a serem depositados numa
conta de titularidade da Cetus, ndo movimentavel por esta, junto ao Banco Bradesco S.A,,
sendo 0s recursos depositados nessa conta vinculada também cedidos fiduciariamente aos
Debenturistas; vinculado as Garantias Reais relacionadas na Clausula 6.11 da Escritura de
Emissao, a ser formalizada mediante aditamento ao Contrato de Cessao Fiduciaria e demais
instrumentos necessarios, os quais deverao ser devidamente formalizados e registrados
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em até 90 (noventa) dias contados a partir da data de realizacdo desta assembleia; (ii.c)
aprovar a modificacao da redacdo da Clausula 6.11 da Escritura de Emissao, para refletir o
disposto nesta ata, com a celebracdo do respectivo aditamento a Escritura de Emissao
(“Aditamento a Escritura de Emissao”), que devera ser devidamente formalizado e
registrado em até 30 (trinta) dias contados a partir da data de realizacdo desta assembleia;
e (iii) autorizar a Emissora, em conjunto com o Agente Fiduciario, a praticarem todos os
atos necessarios para a implementacao das deliberacdes discutidas na presente
assembleia.

) DEB - 2EUS - REC GUARULHOS Il - AGD 20220831 (site),pdf

7. Constituigéo e aplicagéio de fundos

Nao aplicavel.

8. Destinagéo de recursos

Conforme disposto na clausula 4.1. da Escritura de Emissdo de Debéntures, os recursos
liqguidos obtidos pela Emissora com a Oferta Restrita com relacdo ao Montante Minimo serdo
utilizados para (i) reembolso de investimentos, limitado a R$ 350.000.000,00 (trezentos e
cinquenta milhdes de reais) e (ii) investimentos na Emissora. Os recursos liquidos que
excederem o Montante Minimo serdo destinados ao investimento na Emissora e/ou nas
sociedades listadas no Anexo lIl.

A Devedora enviou parcialmente ao Agente Fiduciario documentos comprobatérios da
destina¢cdo dos recursos, satisfazendo, de forma parcial, a obrigacdo de comprovacdo da
destinac¢do dos recursos. O Agente Fiduciario verificara a destina¢do da totalidade dos recursos
decorrentes da Emissdo até a Data de Vencimento, mediante o envio da totalidade dos
documentos por parte da Devedora. Sem prejuizo das informag¢des contidas neste item, o
Agente Fiduciario estd diligenciando junto a Devedora para recebimento de todos os
documentos faltantes para a comprovag¢ado da destinacao de recursos.

10
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9. Manutengéo da suficiéncia e exequibilidade

de garantias

12 Garantia: Cessao Fiduciaria de Recebiveis ~ Valor: R$ 0,00 Porcentagem: 0%

Cessao fiduciaria de Recebiveis dispostos no Anexo | do Contrato de Cessao Fiduciaria de
Recebiveis. Foram apresentadas as seguintes comprovacdes para constituicdo da garantia:
(i) registro do referido contrato no 7° Cartério de Titulos e Documentos da cidade de Sao
Paulo - SP, sob 0 n° 2.043.206; O agente fiduciario ndao recebeu comprovac¢do da notificacdao

as contrapartes. Nao foi atribuido valor a garantia pelas Partes.

2® Garantia: Alienac¢do Fiduciaria de Imovel Valor: R$ 0,00 Porcentagem: 0%

Alienacdo fiduciaria do imovel objeto da matricula n°76.668 e 78.493 do 1° Cartorio de
Registro de Imoveis de Guarulhos, estado de Sao Paulo. (i) O agente fiduciario ndo recebeu
a matricula constando o registro do referido gravame, de forma que nao pode atestar que a
garantia se encontra devidamente constituida. Conforme clausula 5.4 do Contrato de
Alienacdao Fiduciaria de Imével foi atribuido a garantia o valor de de mercado de
R$1.154.661.000,00 (Um bilhdo, cento e cinquenta e quatro milhdes e seiscentos e

sessenta e um mil reais).

Valor: Porcentagem:

32 Garantia: Alienacao Fiduciaria de A¢des
R$453.901.000,00 54,86%

11
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Alienacao fiduciaria da totalidade das acGes da sociedade denominada REC GUARULHOS Il
S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 24.312.932/0001-38, correspondente a 100% de seu
capital social. Foram apresentadas as seguintes comprovacdes para constituicdo da
garantia: (i) registro do referido contrato no 7° Cartério de Titulos e Documentos da cidade
de S3do Paulo - SP, sob o0 n° 2.043.207 e (ii) copia do livro de registro de a¢des contendo o
registro da alienacao fiduciaria das acbes em favor do fiduciario. Nos termos da clausula
2.1.1.2 do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Ac¢des, foi atribuido as a¢des o valor de
R$453.907.000,00. O Agente Fiduciario nao recebeu copia da demonstracdo financeira da
sociedade para verificacdo de eventual alteracao patrimonial que possa impactar a garantia
prestada. Nao foi disponibilizada informacao societaria atualizada da Companhia, de modo
que o Agente Fiduciario ndo pode verificar eventuais altera¢des que possam impactar a
garantia prestada. Esta garantia pode ser afetada pela existéncia de passivos da sociedade,
tanto em razdo de assuncdo de dividas, como de natureza fiscal e trabalhista. A analise aqui
descrita ndo contempla analise de todo o passivo da sociedade.

42 Garantia: Fianca Valor: R$ 0,00 Porcentagem: 0%

Fianca prestada por GLP INVESTIMENTOS IV FUNDO DE INVESTIMENTO EM PARTICIPACOES
- MULTIESTRATEGIA , inscrito no CPF/ME ou CNPJ/ME sob o n° 23.781.192/0001-16,
formalizada nos termos da Escritura de Emissdao de Debéntures , datado de 11/06/2021.
Foram apresentadas as seguintes comprovacdes para constituicdo da garantia: (i) registro
do referido contrato no 7° Cartério de Titulos e Documentos da cidade de Sao Paulo - SP,
sob o n°® 2.043.205. Nao foi apresentada demonstra¢do financeira atualizada do fiador,
razdo 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 razdo de assuncdo de
dividas, como de natureza fiscal e trabalhista. A analise aqui descrita ndo contempla analise
de todo o passivo do fiador.

Consolidado
Soma total Soma porcentagem Saldo devedor em 31.12.2022
R$453.901.000,00 54,86% R$827.329.916,00

12
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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 operacdao em 31.12.2022. Alertamos os investidores que nos casos em que a garantia nao
possui representatividade percentual em relacdo ao saldo devedor da operac¢do, este fato
decorre exclusivamente da auséncia expressa de valor atribuido pelas partes nos documentos
da operacdo ou do ndo envio de informacdes ao Agente Fiduciario. Esta informacdo nao
deprecia a garantia formalizada, uma vez que, eventualmente em um procedimento de
execucao, serd atribuido valor de acordo com o procedimento estabelecido no referido
contrato.

10. Covenants financeiros
Nao aplicavel.

Ly 4

11. Bens entregues ao fiducidario

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

12. Verificagéio de lastro

Nao aplicavel.

13
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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
informac¢des 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) ndo 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, andlise 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 informacfes técnicas que serviram para elaboracdo deste
Relatério e estdo em formato de link, encontram-se a disposi¢cdo dos titulares do ativo para
consulta online no site do Agente Fiduciario

** Ressaltamos que o0s valores expressos no presente relatério sdo oriundos da nossa

interpretacao 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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