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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

BPGM SP1 EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES S.A.

44.378.901/0001-97

NC0022007KF
BRSP1ENCMO005
R$1.000,00
188.000
R$188.000.000,00
CDI + 2,5000%
Bullet
30/06/2022
30/12/2025

ICVM 476

Rating nao é aplicavel para esta operac¢do
Semestral

30/06/2022



2022 - BPGM SP1 EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES S.A. 12 Emiss&o - Série Unica

Data do primeiro pagamento previsto em

contrato 30/12/2022
Inicio da rentabilidade Emissédo
Inadimplemento no periodo Adimplente
Risco Corporativo
Lastro -

1.3 Principais contratos e partes

AF COTAS CABRAL
Parte Nome CPF/CNPJ
BPG CABRAL
Anuente EMPREENDIMENTQOS 43.954.168/0001-49

IMOBILIARIOS LTDA

BPGM CONTAGEM
Fiduciante EMPREENDIMENTOS E 44.379.135/0001-85
PARTICIPACOES S.A.

BPGM SP1
Anuente EMPREENDIMENTOS E 44,378.901/0001-97
PARTICIPACOES S.A.

VORTX DISTRIBUIDORA DE
Fiduciario TITULOS E VALORES 22.610.500/0001-88
MOBILIARIOS LTDA
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AF COTAS PARQUE INDUSTRIAL

Parte Nome

BPG PARQUE INDUSTRIAL
Anuente EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA

BPGM SP1
Fiduciante EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES S.A.

VORTX DISTRIBUIDORA DE
Fiduciario TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA

AF COTAS PIQUERI

Parte Nome
BPG PIQUERI
Anuente EMPREENDIMENTOS

IMOBILIARIOS LTDA.

BPGM SP1
Fiduciante EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES S.A.

VORTX DISTRIBUIDORA DE
Fiduciario TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA

AF COTAS VILAS PARQUE

Parte Nome

CPF/CNPJ

44.649.057/0001-91

44.378.901/0001-97

22.610.500/0001-88

CPF/CNPJ

44.551.809/0001-87

44.378.901/0001-97

22.610.500/0001-88

CPF/CNPJ
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Parte Nome CPF/CNPJ

BPG VILAS PARQUE
Anuente EMPREENDIMENTOS 45.817.117/0001-09
IMOBILIARIOS LTDA.

BPGM SP1
Fiduciante EMPREENDIMENTOS E 44.378.901/0001-97
PARTICIPACOES S.A.

VORTX DISTRIBUIDORA DE
Fiduciario TITULOS E VALORES 22.610.500/0001-88
MOBILIARIOS LTDA

CF CABRAL

Parte Nome CPF/CNP)
BPG CABRAL

Cedente EMPREENDIMENTOS 43.954.168/0001-49
IMOBILIARIOS LTDA
BPGM SP1

Anuente EMPREENDIMENTOS E 44.378.901/0001-97

PARTICIPACOES S.A.

VORTX DISTRIBUIDORA DE
Cessionario TITULOS E VALORES 22.610.500/0001-88
MOBILIARIOS LTDA

CF PARQUE INDUSTRAL

Parte Nome CPF/CNPJ

BPG PARQUE INDUSTRIAL
Cedente EMPREENDIMENTOS 44.649.057/0001-91
IMOBILIARIOS LTDA
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Parte Nome CPF/CNPJ
BPGM SP1
Anuente EMPREENDIMENTOS E 44.378.901/0001-97

PARTICIPACOES S.A.

VORTX DISTRIBUIDORA DE
Cessionario TITULOS E VALORES 22.610.500/0001-88
MOBILIARIOS LTDA

CF PIQUERI

Parte Nome CPF/CNPJ
BPG PIQUERI

Cedente EMPREENDIMENTOS 44.551.809/0001-87
IMOBILIARIOS LTDA.
BPGM SP1

Anuente EMPREENDIMENTOS E 44.378.901/0001-97

PARTICIPACOES S.A.

VORTX DISTRIBUIDORA DE
Cessionario TITULOS E VALORES 22.610.500/0001-88
MOBILIARIOS LTDA

EQUITY COMMITMENT AGEEMENT

Parte Nome CPF/CNPJ

NC

Parte Nome CPF/CNP)
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Parte Nome CPF/CNPJ
BPGM SP1
Emissor EMPREENDIMENTOS E 44,378.901/0001-97

PARTICIPACOES S.A.

VORTX DISTRIBUIDORA DE
Agente Fiduciario TITULOS E VALORES 22.610.500/0001-88
MOBILIARIOS LTDA

NC - 1 ADITAMENTO

Parte Nome CPF/CNPJ
BPGM SP1
Emissor EMPREENDIMENTOS E 44.378.901/0001-97

PARTICIPACOES S.A.

VORTX DISTRIBUIDORA DE
Agente Fiduciario TITULOS E VALORES 22.610.500/0001-88
MOBILIARIOS LTDA

NC - 3 ADITAMENTO

Parte Nome CPF/CNPJ
BPGM SP1
Emissor EMPREENDIMENTOS E 44.378.901/0001-97

PARTICIPACOES S.A.

VORTX DISTRIBUIDORA DE
Agente Fiduciario TITULOS E VALORES 22.610.500/0001-88
MOBILIARIOS LTDA
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14 Fluxograma

2. Garantias:
= CF Direitos Creditorios

- Equitty Commitment Agrrement

EMISSOR  SEEEEES P~~~ = = INVESTIDOR

1. Emissdo de notas comerciais

¥ VORTX

1.5 Ativos em circulagéio em 31.12.2022

Série UNICA

IF NC0022007KF
Emitida: 188.000

Em circulagdo: 173.000

Saldo cancelado ou ndo integralizado: 0

Convertidas: 0
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Resgatadas: 0

Saldo: R$186.752.225,30

1.6 Eventos financeiros

1° Emisséio - Série UNICA

Pgto. Amrt. Pgto. Amrt. Pgto.
Data Base Pgto. Juros Ordinéria Extraordi. Amortizacdo Pgto. Total

30/12/2022 79,49263200 0,00000000 0,00000000 0,00000000 79,49263200

2. Fatos relevantes

Sem prejuizo de todas as informacfes 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. Obrigag8es

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.
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4. Informagdes financeiras

4. Informagdes financeiras da emissora

Nome auditor

CNPJ -

&) DFP - Demonstragges Financeiras 2022 - BPGM SP1 EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
S.A.pdf

Observagéio

Nos termos do art. 27 da Instrucdao 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.

5. Informag8es societdarias da emissora

5.1 Informag8es societdrias

&) BPGM SP1 EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A. - AGE 20221125 pdf



https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/DFP%20-%20Demonstra%C3%A7%C3%B5es%20Financeiras%202022%20-%20BPGM%20SP1%20EMPREENDIMENTOS%20E%20PARTICIPA%C3%87%C3%95ES%20S.A._202304011618312268.pdf
https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/BPGM%20SP1%20EMPREENDIMENTOS%20E%20PARTICIPA%C3%87%C3%95ES%20S.A.%20-%20AGE%2020221125_202304252202428064.pdf
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Observagéo

O Agente Fiduciario disponibiliza aos investidores neste item todos os documentos societarios
que foram encaminhados pelo Emissor ou disponibilizados para acesso no site da Comissao
de Valores Mobiliarios. Abaixo fazemos seguir a lista dos documentos disponibilizados:

Ata de Assembleia Geral Extraordinaria, datada de 22 de novembro de 2022 (Reeleicao da

Diretoria).

5.2 Organograma

Ndo foi apresentado organograma societario.

10
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6. Assembleias

NC - 1EUS - BPGM SP1 - AGT

Data: 04/08/2022

concessao de anuéncia prévia (waiver) para (a) a ndo celebra¢do, notarizacdo e
apostilamento do Equity Support Agreement (“ESA”), o qual, de acordo com a Clausula 3.4.2
do Termo de Emissao, deveria ocorrer em até (1) 15 (quinze) dias contados da Data de Inicio
da Rentabilidade para assinatura e notarizacao; e (2) 45 (quarenta e cinco) dias contados da
Data de Inicio da Rentabilidade para o apostilamento, observado, em ambos os casos, o
prazo de cura aplicavel; e (b) a ndo decretacdao do Evento de Vencimento Antecipado Nao
Automatico para a nao constituicdo do ESA no prazo previsto pela Clausula 3.4.2 do Termo
de Emissao, conforme a Clausula 6.2 (xvi) do Termo de Emissdo, observado o prazo de cura
aplicavel; (ii) concessao de prazo adicional para que o ESA objeto das obrigacfes dispostas
nas Clausulas 3.4.2 e 6.2 (xvi) do Termo de Emissao seja devidamente (a) celebrado e
notarizado, através de um notario publico devidamente licenciado de acordo com as leis do
local de assinatura, até 15 de agosto de 2022; e (b) apostilado por uma autoridade
competente do pais de assinatura de acordo com a Convencao de Apostila em até 45
(quarenta e cinco) dias contados da data de celebrac¢do e notarizacao do ESA, nos termos do
item (ii)(a) supra; e (iii) autorizacdo ao Agente Fiduciario e a Emissora para tomarem todas
as providéncias necessarias para refletir as delibera¢des desta assembleia geral de titulares
de notas comerciais escriturais (“Assembleia”) nos documentos da Emissdo, conforme
aplicavel.

&) NC - 1EUS - BPGM SP1 - AGT 20220804 (site).pdf

11
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NC - 1EUS - BPGM SP1 - AGT

Data: 17/08/2022

) alteracdo da Clausula 3.3.1, item (iii) do Termo de Emissdo para indicar que os recebiveis
oriundos dos direitos creditérios detidos e a serem detidos, conforme o caso, nos termos
do Termo de Emissao, deverao ser depositados em conta Unica, de titularidade da Emissora
(e ndo da BPG Piqueri), ajustando dessa forma o termo definido “Conta Vinculada”; (ii)
alteracdo da Clausula 3.5.1, itens (i) e (ii) do Termo de Emissdo, para alterar a data de
integralizacdo do montante de R$14.847.102,56 (quatorze milhdes, oitocentos e quarenta e
sete mil, cento e dois reais e cinquenta e seis centavos) referente ao financiamento parcial
da Porto Aruba para aquisicdo do Empreendimento Luggo Jardim Carvalho de 22 de agosto
de 2022 para até 30 de novembro de 2022; (iii) concessdo de anuéncia prévia (waiver) para
(@) o nao registro de cada “Instrumento Particular de Cessdao Fiduciaria de Direitos
Creditérios de Conta Vinculada em Garantia e Outras Avencas”, referente a cessao
fiduciaria conforme descrita no Termo de Emissao (“Cessao Fiduciaria”), celebrados em 12
de agosto de 2022 entre o Agente Fiduciario e cada SPE (conforme abaixo definida), quais
sejam, (1) BPG Piqueri Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“BPG Piqueri” e “Contrato de
Cessao Fiduciaria BPG Piqueri”); (2) BPG Cabral Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“BPG
Cabral” e “Contrato de Cessdo Fiduciaria BPG Cabral”); (3) BPG Parque Industrial
Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“BPG Parque Industrial” e “Contrato de Cessao
Fiduciaria BPG Parque Industrial”); e (4) BPG Vilas Parque Empreendimentos Imobiliarios
Ltda. (“BPG Vilas Parque” e “Contrato de Cessdo Fiduciaria BPG Vilas Parque”, sendo BPG
Piqueri, BPG Cabral, BPG Parque Industrial e BPG Vilas Parque, individualmente,
denominada “SPE” e o Contrato de Cessdo Fiduciaria BPG Vilas Parque, em conjunto com o
Contrato de Cessdao Fiduciaria BPG Piqueri, o Contrato de Cessdo Fiduciaria BPG Cabral e o
Contrato de Cessao Fiduciaria BPG Parque Industrial denominados “Contratos de Cessao
Fiduciaria”), os quais deveriam ser registrados no Cartério de Registro de Titulos e
Documentos da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo (“Cartério”) em um prazo de até
45 (quarenta e cinco) dias contados da Data de Inicio da Rentabilidade, ou seja, até 14 de
agosto de 2022; (b) o ndo registro da aprovagao societaria de cada SPE referente a
constituicao da Cessao Fiduciaria (“Aprovacao Societaria BPG Piqueri”, “Aprovacao Societaria
BPG Cabral”, “Aprovacao Societaria BPG Parque Industrial” e “Aprovacdao Societaria Vilas
Parque” e, quando em conjunto, “Aprova¢des Societarias”), que deveria ser realizada e
arquivada na junta comercial competente no prazo de até 45 (quarenta e cinco) dias
contados da Data de Inicio da Rentabilidade, ou seja, até 14 de agosto de 2022; (c) a nao
decretacdo do Evento de Vencimento Antecipado Ndo Automatico caso os Contratos de
Cessao Fiduciaria e as Aprovag¢des Societarias ndo sejam registrados nos prazos indicados
acima; (iv) concessao de prazo adicional para que o Contrato de Cessdo Fiduciaria BPG
Piqueri, o Contrato de Cessdo Fiduciaria BPG Cabral, o Contrato de Cessao Fiduciaria BPG
Parque Industrial, bem como a Aprovacdo Societaria BPG Piqueri, a Aprovagdo Societaria

12
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JUR_SP - 44936856Vv8 - 466062.497155 3 BPG Cabral e a Aprovac¢do Societaria BPG Parque
Industrial sejam registrados respectivamente no Cartoério e junta comercial competente até
25 de agosto de 2022; (v) concessao de prazo adicional para que o Contrato de Cessao
Fiduciaria BPG Vilas Parque, bem como a Aprovac¢do Societdria BPG Vilas Parque sejam
registrados respectivamente no Cartorio e junta comercial competente até 30 de setembro
de 2022; e (vi) autorizacdo ao Agente Fiducidrio e a Emissora para tomarem todas as
providéncias necessarias para refletir as deliberacbes desta assembleia geral de titulares de
notas comerciais escriturais (“Assembleia”) nos documentos da Emissdo, conforme
aplicavel.

&) NC - 1EUS - BPGM SP1 - AGT 20220817 (site).pdf

7. Constituicéo e aplicagéio de fundos

Nao aplicavel.

8. Destinagéo de recursos

Conforme disposto na clausula 3.2.1 do Termo de Notas Comerciais, os recursos liquidos
captados pela Emissora por meio da Emissdao das Notas Comerciais Escriturais serao utilizados
para (i) o reembolso de determinados investimentos da Emissora no montante de
R$74.652.209,25 (setenta e quatro milhdes, seiscentos e cinquenta e dois mil, duzentos e nove
reais e vinte e cinco centavos), por meio da reducdo do capital social da Emissora em beneficio
do fundo BPG Ill Fundo de Investimento em Participa¢des Multiestratégia, conforme autorizado
na Clausula 6.2, item (vi) abaixo (“Destinacdo Reembolsavel”); e/ou (ii) financiamento parcial da
aquisicao indireta de participacdo de ativos imobilidrios futuros, cujo montante do valor
financiado sera de (a) R$59.343.810,74 (cinquenta e nove milh&es, trezentos e quarenta e trés
mil, oitocentos e dez reais e setenta e quatro centavos) para o Empreendimento Luggo Parque
Industrial, detido atualmente pela Luggo Florenca Garden Incorporacdes Ltda. (“Florenca
Garden”); (b) R$39.156.877,45 (trinta e nove milhdes, cento e cinquenta e seis mil, oitocentos e
setenta e sete reais e quarenta e cinco centavos), para o Empreendimento Luggo Vilas Parque,
detido atualmente pela Luggo Solar dos Campos Incorpora¢des Ltda. (“Solar dos Campos”); e
(c) R$14.847.102,56 (quatorze milhdes, oitocentos e quarenta e sete mil, cento e dois reais e
cinquenta e seis centavos), para o Empreendimento Luggo Jardim Carvalho, detido atualmente
pela Luggo Porto Aruba Incorporaces Ltda. (“Porto Aruba” e, em conjunto com Florenca
Garden e com Solar dos Campos, as “SPEs Futuras” e cada uma, individualmente, uma “SPE
Futura”) (“Destinacdo Futura”, que, em conjunto com a Destinacdo Reembolsavel,
simplesmente “Destinacdo dos Recursos”). Os recursos adicionais necessarios para a

13
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conclusdo da aquisicao indireta de participa¢do de ativos imobiliarios futuros decorrerao de
recursos proprios provenientes das atividades da Emissora e/ou outras capta¢des, a exclusivo
critério da Emissora.

Tendo em vista que a primeira comprovacao da destinacao de recursos pela Devedora deve
ocorrer apds 12 (doze) meses contados da data de Emissdo, a verificacdo da destinacdo dos
recursos pelo Agente Fiduciario nao € objeto de analise do relatéorio anual referente ao
exercicio de 2022.

9. Manutengéo da suficiéncia e exequibilidade

de garantias

12 Garantia: Equity Commitment Ageement Valor: R$ 0,00 Porcentagem: 0%

A garantia pessoal prestada pela BSREP IV-A BERYL SUB LLC, BSREP IV-B BERYL SUB LLC,
BSREP IV-C BERYL SUB LLC, BSREP IV-D BERYL SUB LLC e BSREP IV-C (ER) BERYL SUB LLC e
BPGM SP1, regida pela lei do estado de Nova York, constituida Unica e exclusivamente por
meio de Letter of Guarantee.

22 Garantia: Alienacao Fiduciaria de Quotas

_ ) Valor: R$ 0,00 Porcentagem: 0%
Piqueri

14
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Alienacao fiduciaria da totalidade das quotas da sociedade denominada BPG PIQUERI
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 44.551.809/0001-
87, correspondente a 100% de seu capital social. Foram apresentadas as seguintes
comprovacdes para constituicdo da garantia: copia do instrumento de Alienac¢do Fiduciaria
no 1° Oficial de Registro de Titulos e Documento e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, sob 0 n®3.700.077. O Agente Fiduciario ndo recebeu copia
da alteracdo do contrato social da sociedade contendo clausula especifica descrevendo a
alienac¢do fiduciaria de cotas, devidamente registrada na Junta Comercial. Deste modo, nao
pode afirmar que a garantia esta devidamente constituida. Nos termos da clausula 1.2, foi
atribuido a presente garantia o valor de R$55.817.446,66 (cinquenta e cinco milhdes,
oitocentos e dezessete mil, quatrocentos e quarenta e seis reais e sessenta e seis
centavos), que esta sujeito a reavaliacBes periddicas, conforme informac¢des periddicas a
serem prestadas pelos administradores da SPE. O Agente Fiduciario ndo recebeu cépia da
demonstracdo financeira da sociedade para verificacdo de eventual alteracdo patrimonial
que possa impactar a garantia prestada. Nao foi disponibilizada informacdo societaria
atualizada da Companhia, de modo que o Agente Fiduciario nao pode verificar eventuais
alteracdes que possam impactar a garantia prestada. Esta garantia pode ser afetada pela
existéncia de passivos da sociedade, tanto em razdao de assuncao de dividas, como de
natureza fiscal e trabalhista. A analise aqui descrita nao contempla analise de todo o
passivo da sociedade.

3?2 Garantia: Alienacdo Fiduciaria de Quotas

Valor: R$ 0,00 Porcentagem: 0%
Cabral Y & ’

15
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Alienacao fiduciaria da totalidade das quotas da sociedade denominada BPG CABRAL
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 43.954.168/0001-
49, correspondente a 100% de seu capital social e a BPGM SP1 EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 44.378.901/0001-97, correspondente a
100% de seu capital social. Foram apresentadas as seguintes comprovacfes para
constituicdo da garantia: copia do instrumento de Alienacdo Fiduciaria registrado no 1°
Oficial de Registro de Titulos e Documento e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Sdo
Paulo, Estado de Sao Paulo, sob o n° 3.700.078, bem como, alteracdo do contrato social da
sociedade BPG CABRAL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. contendo clausula
especifica descrevendo a alienacao fiduciaria de cotas, devidamente registrada na Junta
Comercial. O Agente Fiduciario nao recebeu cépia da altera¢do dos contratos sociais da
sociedade contendo clausula especifica descrevendo a alienacdo fiduciaria de cotas,
devidamente registrados na Junta Comercial. Deste modo, ndo pode afirmar que a garantia
esta devidamente constituida. Nos termos da clausula 1.2, foi atribuido a presente garantia
o valor de R$24.085.648,85 (vinte e quatro milhdes, oitenta e cinco mil, seiscentos e
quarenta e oito reais e oitenta e cinco centavos), que esta sujeito a reavalia¢des periddicas,
conforme informacdes periddicas a serem prestadas pelos administradores da SPE. O
Agente Fiduciario ndo recebeu co6pia da demonstracao financeira da sociedade para
verificacdo de eventual alteracao patrimonial que possa impactar a garantia prestada. Nao
foi disponibilizada informacdo societaria atualizada da Companhia, de modo que o Agente
Fiduciario ndo pode verificar eventuais alteracbes 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: Cessdo Fiduciaria Direitos

Valor: R$ 0,00 Porcentagem: 0%
Creditérios Cabral v & ’

Cessao Fiduciaria (i) de todos e quaisquer direitos sobre a conta vinculada n°® 0037473/3,
de titularidade da Emissora, mantida na Agéncia n°® 2372 do Banco Administrador, nos
quais serao depositados recursos presentes e futuros provenientes do(s) Contrato(s) de
Aluguel, incluindo encargos, multas compensatorias ou indenizatérias, incluindo eventuais
investimentos permitidos, conforme definidos no Contrato de Depositario, devidos pelos
Devedores a Cedente. Foram apresentadas as seguintes comprovacdes para constituicao da
garantia: copia do instrumento registrado no 10° Oficial de Registro de Titulos e
Documento e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, sob o
n° 2.236.551 O Agente Fiduciario ndao recebeu a confirmacdo da notificagdo do(s)
Devedor(es) sobre a cessao dos créditos. De modo que ndo pode afirmar que a garantia
esta devidamente constituida. Nao foi atribuido valor a garantia pelas Partes.
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52 G@Garantia: Cessdo Fiducidria Direitos

o, , _ Valor: R$ 0,00 Porcentagem: 0%
Creditorios Piqueri

Cessao Fiduciaria (i) de todos e quaisquer direitos sobre a conta vinculada n°® 0037473/3,
de titularidade da Emissora, mantida na Agéncia n°® 2372 do Banco Administrador, nos
quais serao depositados recursos presentes e futuros provenientes do(s) Contrato(s) de
Aluguel, incluindo encargos, multas compensatorias ou indenizatérias, incluindo eventuais
investimentos permitidos, conforme definidos no Contrato de Depositario, devidos pelos
Devedores a Cedente. Foram apresentadas as seguintes comprovacdes para constituicao da
garantia: cépia do instrumento registrado no 2° Oficial de Registro de Titulos e Documento
e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, sob o n°® 3.754.041
O Agente Fiduciario ndo recebeu a confirmac¢dao da notificacdo do(s) Devedor(es) sobre a
cessdo dos créditos. De modo que ndo pode afirmar que a garantia esta devidamente
constituida. Ndo foi atribuido valor a garantia pelas Partes.

62 Garantia: Alienacdo Fiduciaria de Quotas  Valor: Porcentagem:
Parque Industrial R$66.692.033,10 35,71%

Alienacdo fiduciaria da totalidade das quotas da sociedade denominada BPG PARQUE
INDUSTRIAL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n°
44.649.057/0001-91, correspondente a 100% de seu capital social, correspondente a 100%
de seu capital social. Foram apresentadas as seguintes comprovacdes para constituicdao da
garantia: copia do instrumento de Alienacdo Fiduciaria registrado no 4° Oficial de Registro
de Titulos e Documento e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, sob o n° 5.427.807, bem como, alteracdo do contrato social da sociedade contendo
clausula especifica descrevendo a alienacao fiduciaria de cotas, devidamente registrada na
Junta Comercial sob o nimero 386.912/22-1. Nos termos da clausula 1.2, foi atribuido a
presente garantia o valor de R$ 66.692.033,10 que esta sujeito a reavaliacdes periddicas,
conforme informacdes periddicas a serem prestadas pelos administradores da SPE. O
Agente Fiduciario ndo recebeu copia da demonstracdo financeira da sociedade para
verificacdo de eventual alteracao patrimonial que possa impactar a garantia prestada. Nao
foi disponibilizada informacdo societaria atualizada da Companhia, de modo que o Agente
Fiduciario ndo pode verificar eventuais alteracbes 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
nao contempla analise de todo o passivo da sociedade.

72 Garantia: Alienac¢do Fiduciaria de Quotas

_ Valor: R$ 0,00 Porcentagem: 0%
Vilas Parque

17



2022 - BPGM SP1 EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES S.A. 12 Emiss&o - Série Unica

Alienacao fiduciaria da totalidade das quotas da sociedade denominada BPG PARQUE
INDUSTRIAL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n°
44.649.057/0001-91, correspondente a 100% de seu capital social, correspondente a 100%
de seu capital social. Foram apresentadas as seguintes comprovag¢des para constituicdo da
garantia: copia do instrumento de Alienacdo Fiduciaria registrado no 9° Oficial de Registro
de Titulos e Documento e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, sob o0 n° 1.404.631. O Agente Fiduciario nao recebeu cépia da alteracdo do contrato
social da sociedade contendo clausula especifica descrevendo a alienacdo fiduciaria de
cotas, devidamente registrada na Junta Comercial. Deste modo, ndo pode afirmar que a
garantia esta devidamente constituida. Nos termos da clausula 1.2, foi atribuido a presente
garantia o valor de R$ 45.815.757,06 que esta sujeito a reavalia¢des periddicas, conforme
informacgbes periddicas a serem prestadas pelos administradores da SPE. O Agente
Fiduciario ndo recebeu copia da demonstracao financeira da sociedade para verificacdo de
eventual alteracdo patrimonial que possa impactar a garantia prestada. Na&o foi
disponibilizada informac¢do societaria atualizada da Companhia, de modo que o Agente
Fiduciario ndo pode verificar eventuais alteracbes 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
nao contempla analise de todo o passivo da sociedade.

Consolidado
Soma total Soma porcentagem Saldo devedor em 31.12.2022
R$66.692.033,10 35,71% R$186.752.225,30
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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 operacdo 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 operacao ou do ndao envio de informacdes ao Agente Fiduciario. Esta informacdo nao
deprecia a garantia formalizada, uma vez que, eventualmente em um procedimento de
execucao, sera atribuido valor de acordo com o procedimento estabelecido no referido
contrato.

10. Covenants financeiros
Nao aplicavel.

V4 °

11. Bens entregues ao fiducidrio

Ndo foram entregues bens a administracao do Agente Fiduciario no periodo analisado.

12. Verificagéio de lastro

Nao aplicavel.
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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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