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Carta aos investidores

Em atencéio aos Srs. investidores,

Conforme obrigagéio constante da Resolugio CVM n° 17, de 9 de fevereiro de
2021 ("Resolugdio n® 17/21") e elaborado de acordo com as informagdes prestadas
pelo Emissor ou Devedor, conforme o caso, e observando as regras estabelecidas
no instrumento de emissdo do respectivo ativo, disponibilizamos para andlise de

V.Sas. o relatério anual deste Agente Fiducidrio referente ao ano base de 2020.

Para facilitar a andlise, em nosso site fizemos constar também uma verséo
digital que ficard disponivel pelo prazo legal no endereco eletrénico:
www.vortx.com.br, e estd acomponhada de todos os documentos, imcormagées e
relatérios produzidos e elaborados pelas partes relacionadas ao ativo, de acordo
com as obrigacdes que lhe foram atribuidas nos documentos da operacéo.
Informamos aos investidores ainda, que estamos trabalhando continuamente
para prover informacdo em tempo real a V.Sas. através da nossa plataforma
VxInforma+ e que, caso seja de seu interesse ter acesso das informagc”)es dos

ativos que possui, podemos franqued-lo a qualquer momento.

Nossa missGo é descomplicar o mercado de capitais e proporcionar

transparéncia e informagdio de qualidade em tempo integral.
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1. Caracteristicas da operagéo

1.1 Dados da emissora

Nome

CNP)
Diretor de relagdo com investidores

CNPJ do auditor

Auditor independente

1.2 Dados da emisséo

Série 4

IF

ISIN

PU de emissao
Quantidade emitida
Volume emitido
Remuneragao
Amortizagdo

Data emissao

Data vencimento

REAG SECURITIES SECURITIZADORA DE
CREDITOS

20.451.953/0001-83
Walter Martins Ferreira lii
03.714.913/0001-68

CROWE MACRO AUDITORIA E CONSULTORIA
LTDA

17G0902448
BRRGSSCRIO35
R$1.040,07
10.000
R$10.400.700,00
IPCA + 8,5000%
Mensal
27/07/2017

20/10/2022
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Distribuicdo ICVM 476

Ndo existe rating para esse operacao no

Ratin

8 periodo analisado
Pagamento de juros Mensal
Data da primeira integralizacdo 27/07/2017

Data do primeiro pagamento previsto em

contrato

Inicio da rentabilidade Emissédo
Inadimplemento no periodo Adimplente
Risco Corporativo
Lastro Locacao

1.3 Principais contratos e partes

AF COTAS

Parte Nome CPF/CNPJ
BRAZIL PROPERTIES INVEST

Anuente FUNDO DE INVESTIMENTO 22.081.808/0001-83
IMOBILIARIO - FlI

Fiduciante Juliana Vello Sartorio 099.209.127-60

REAG SECURITIES
Fiduciario SECURITIZADORA DE 20.451.953/0001-83
CREDITOS



¥ VORTX

AF COTAS - 1 ADITAMENTO

Parte

Anuente

Fiduciante

Fiduciario

CESSAO CREDITO

Parte

Cedente

Anuente

Anuente

Securitizadora

Nome

BRAZIL PROPERTIES INVEST
FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - Fll

Juliana Vello Sartorio

REAG SECURITIES
SECURITIZADORA DE
CREDITOS

Nome

BRAZIL PROPERTIES INVEST
FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FlI

INDUSTRIA DE BEBIDAS
MESTRE ALVARO LTDA

P.R.W. - COMERCIAL LTDA

REAG SECURITIES
SECURITIZADORA DE
CREDITOS

CESSAO CREDITO - 1 ADITAMENTO

Parte

Cedente

Nome

BRAZIL PROPERTIES INVEST
FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FlI
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CPF/CNPJ

22.081.808/0001-83

099.209.127-60

20.451.953/0001-83

CPF/CNPJ

22.081.808/0001-83

05.275.975/0001-46

01.136.127/0001-03

20.451.953/0001-83

CPF/CNPJ

22.081.808/0001-83
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Parte
Anuente

Anuente

Securitizadora

Nome

INDUSTRIA DE BEBIDAS
MESTRE ALVARO LTDA

P.R.W. - COMERCIAL LTDA

REAG SECURITIES
SECURITIZADORA DE
CREDITOS

CESSAO CREDITO - 2 ADITAMENTO

Parte

Cedente

Anuente

Anuente

Securitizadora

Nome

BRAZIL PROPERTIES INVEST
FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FlI

INDUSTRIA DE BEBIDAS
MESTRE ALVARO LTDA

P.R.W. - COMERCIAL LTDA

REAG SECURITIES
SECURITIZADORA DE
CREDITOS

CESSAO CREDITO - 3 ADITAMENTO

Parte

Cedente

Anuente

Anuente

Nome

BRAZIL PROPERTIES INVEST
FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FlI

INDUSTRIA DE BEBIDAS
MESTRE ALVARO LTDA

P.RW. - COMERCIAL LTDA
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CPF/CNPJ

05.275.975/0001-46

01.136.127/0001-03

20.451.953/0001-83

CPF/CNPJ

22.081.808/0001-83

05.275.975/0001-46

01.136.127/0001-03

20.451.953/0001-83

CPF/CNPJ

22.081.808/0001-83

05.275.975/0001-46

01.136.127/0001-03
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Parte

Cessionario

Nome

REAG SECURITIES
SECURITIZADORA DE
CREDITOS

CESSAO CREDITO - 4 ADITAMENTO

Parte

Cedente

Anuente

Anuente

Cessionario

Nome

BRAZIL PROPERTIES INVEST
FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FlI

INDUSTRIA DE BEBIDAS
MESTRE ALVARO LTDA

P.R.W. - COMERCIAL LTDA

REAG SECURITIES
SECURITIZADORA DE
CREDITOS

CESSAO CREDITO - 5 ADITAMENTO

Parte

Cedente

Anuente

Anuente

Securitizadora

Nome

BRAZIL PROPERTIES INVEST
FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FlI

INDUSTRIA DE BEBIDAS
MESTRE ALVARO LTDA

P.R.W. - COMERCIAL LTDA

REAG SECURITIES
SECURITIZADORA DE
CREDITOS

2020 - REAG SECURITIES SECURITIZADORA DE CREDITOS 192 Emiss&o - Série 4

CPF/CNPJ

20.451.953/0001-83

CPF/CNPJ

22.081.808/0001-83

05.275.975/0001-46

01.136.127/0001-03

20.451.953/0001-83

CPF/CNP)

22.081.808/0001-83

05.275.975/0001-46

01.136.127/0001-03

20.451.953/0001-83
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CONTRATO DE LOCAGAO TAMPAO

Parte

Locador

Locatério

Nome CPF/CNPJ

BRAZIL PROPERTIES INVEST
FUNDO DE INVESTIMENTO 22.081.808/0001-83
IMOBILIARIO - Fll

INDUSTRIA DE BEBIDAS
MESTRE ALVARO LTDA

05.275.975/0001-46

CONTRATO DE LOCAGAO TAMPAO - 1 ADITAMENTO

Parte

Locador

Locatario

Nome CPF/CNPJ

BRAZIL PROPERTIES INVEST
FUNDO DE INVESTIMENTO 22.081.808/0001-83
IMOBILIARIO - Fll

INDUSTRIA DE BEBIDAS
MESTRE ALVARO LTDA

05.275.975/0001-46

CONTRATO DE LOCAGAO TAMPAO - 2 ADITAMENTO

Parte

Locador

Locatario

Nome CPF/CNPJ

BRAZIL PROPERTIES INVEST
FUNDO DE INVESTIMENTO 22.081.808/0001-83
IMOBILIARIO - FlI

INDUSTRIA DE BEBIDAS
MESTRE ALVARO LTDA

05.275.975/0001-46
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EMISSAO CCI

Parte

Emissor

Custodiante

Nome

BRAZIL PROPERTIES INVEST
FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - Fll

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA

EMISSAO CCI - 1 ADITAMENTO

Parte

Emissor

Custodiante

Nome

BRAZIL PROPERTIES INVEST
FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FlI

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA

EMISSAO CCI - 2 ADITAMENTO

Parte

Emissor

Custodiante

Nome

BRAZIL PROPERTIES INVEST
FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FlI

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA

CPF/CNPJ

22.081.808/0001-83

22.610.500/0001-88

CPF/CNPJ

22.081.808/0001-83

22.610.500/0001-88

CPF/CNP)

22.081.808/0001-83

22.610.500/0001-88
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EMISSAO CCI - 3 ADITAMENTO

Parte

Emissor

Custodiante

Nome

BRAZIL PROPERTIES INVEST
FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - Fll

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA

EMISSAO CCI - 4 ADITAMENO

Parte

Emissor

Custodiante

TS

Parte

Emissor

Agente Fiduciario

Nome

BRAZIL PROPERTIES INVEST
FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FlI

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA

Nome

REAG SECURITIES
SECURITIZADORA DE
CREDITOS

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA

CPF/CNPJ

22.081.808/0001-83

22.610.500/0001-88

CPF/CNPJ

22.081.808/0001-83

22.610.500/0001-88

CPF/CNP)

20.451.953/0001-83

22.610.500/0001-88
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TS - 1 ADITAMENTO

Parte Nome CPF/CNP)

REAG SECURITIES
Securitizadora SECURITIZADORA DE 20.451.953/0001-83
CREDITOS

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

TS - 2 ADITAMENTO

Parte Nome CPF/CNPJ

REAG SECURITIES
Securitizadora SECURITIZADORA DE 20.451.953/0001-83
CREDITOS

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

TS - 3 ADITAMENTO

Parte Nome CPF/CNPJ

REAG SECURITIES
Securitizadora SECURITIZADORA DE 20.451.953/0001-83
CREDITOS

VORTX DISTRIBUIDORA DE
Agente Fiduciario TITULOS E VALORES 22.610.500/0001-88
MOBILIARIOS LTDA
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TS - 4 ADITAMENTO

Parte Nome CPF/CNP)

REAG SECURITIES
Securitizadora SECURITIZADORA DE 20.451.953/0001-83
CREDITOS

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

TS - 5 ADITAMENTO

Parte Nome CPF/CNPJ

REAG SECURITIES
Securitizadora SECURITIZADORA DE 20.451.953/0001-83
CREDITOS

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

TS - 6 ADITAMENTO

Parte Nome CPF/CNPJ

REAG SECURITIES
Securitizadora SECURITIZADORA DE 20.451.953/0001-83
CREDITOS

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

10
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TS - 7 ADITAMENTO
Parte Nome CPF/CNPJ
REAG SECURITIES
Securitizadora SECURITIZADORA DE 20.451.953/0001-83

CREDITOS

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

14 Fluxograma

CESSAO DOS CREDITOS

CONTRATOS 2 B 3
.l . DE LOCACAO s EMESRODECC * IMOBILIARIOS

oo [ d - B - BN -

CARANTIAS : 5 EMISSAD DO
4. AF DE COTAS : . CRI
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1.5 Ativos em circulagéio em 31.12.2020

Série 4

IF

Emitida:

Em circulagdo:

Saldo cancelado ou ndo integralizado:
Convertidas:

Resgatadas:

Saldo:

1.6 Eventos financeiros

1° Emisséio - Série 4

17G0902448
10.000
10.000

0

0

0

R$5.174.372,24

Data Base

20/01/2020

19/02/2020

19/03/2020

22/04/2020

19/05/2020

22/06/2020

20/07/2020

Pgto. Juros
5,15929897
4,70788603
4,42398454
5,03904721
3,88271424
4,73848894

3,81961587

Pgto. Amrt.
Ordinaria

19,00228027
19,45387211
19,73760921
19,12250079
20,27883933
12,75325637

9,50937033

Pgto. Amrt.

Extraordi.

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

0,00000000

Pgto.

Amortizagao
19,00228027
19,45387211
19,73760921
19,12250079
20,27883933
12,75325637

9,50937033

Pgto. Total

24,16157924
24,16175814
24,16159374
24,16154800
24,16155357
17,49174531

13,32898621

12
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Data Base

19/08/2020

22/09/2020

20/10/2020

19/11/2020

21/12/2020

2020 - REAG SECURITIES SECURITIZADORA DE CREDITOS 192 Emiss&o - Série 4

Pgto. Juros
4,14548525
4,59467819
3,65020690
3,76492206

3,86097117

Pgto. Amrt.
Ordinaria

13,85034674
20,88601332
21,83050265
21,71576680

21,61974385

2. Fatos relevantes

22/05/2020

&) CRI - 1E4S - UAI - Comunicado ao Mercado 20200522.pdf

Pgto. Amrt.

Extraordi.

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

0,00000000

Pgto.

Amortizagéo
13,85034673
20,88601332
21,83050265
21,71576680

21,61974385

Pgto. Total

17,99583199
25,48069151
25,48070955
25,48068886

25,48071501

tendo em vista o disposto no Projeto de Lei n® 351/2020, aprovado em 22 de maio de 2020,
para o Estado de Sdo Paulo, que decretaram a antecipacdo do feriado da Revolucgdo
Constitucionalista, em 9 de julho, para o dia 25 de maio de 2020, em decorréncia da atual
emergéncia de saude publica decorrente da COVID-19, comunicar os fiadores e os Titulares
dos CRI que a assembleia geral de titulares dos CRI marcada para o dia 25 de maio de 2020,
as 14:30 horas, conforme edital de convocacao publicado no jornal O Estado de Sao Paulo
nos dias 05, 06 e 07 de maio de 2020 (“Edital de Convocacao”), esta mantida nos exatos

termos constantes do Edital de Convocacao.

13


https://vxinforma.vortx.com.br/Uploads/Fatos_Relevantes/Operacao_10858/Fato_40708/CRI%20-%201E4S%20-%20UAI%20-%20Comunicado%20ao%20Mercado%2020200522.pdf
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3. Obrigag8es

3.1 Resumo

100.00% Cumpridas
18 Obrigagdes

Observagéio

Em relacdo as obrigacdes pendentes acima apontadas, a Vortx informa que todas foram
solicitadas a Emissora por meio de notificacdo enviada via e-mail em 15/03/2021, sendo que
até o fechamento desta edicdo nao foram recebidos os respectivos documentos para analise,
cumprimento e consequente regularizacao.

4. Informag8es financeiras

4. Informagdes financeiras da emissora

CROWE MACRO AUDITORIA E CONSULTORIA

Nome auditor
LTDA

CNPJ 03.714.913/0001-68

14
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<1 DF_REAG 20210223 pdf

Observagéio

Abaixo, fazemos seguir a opinidao do auditor independente, segundo a qual: "Examinamos as
demonstracdes financeiras da Reag Securities - Securitizadora de Créditos S.A. (“Companhia”),
que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2020, as respectivas
demonstracdes do resultado, do resultado abrangente, das mutacfes do patrimdnio liquido e
dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis. Em nossa opinido, as
demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos
relevantes, a posicao patrimonial e financeira da Reag Securities - Securitizadora de Créditos
S.A. em 31 de dezembro de 2020, o desempenho de suas operacdes e os seus fluxos de caixa
para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.

4.2 Administragéio do patriménio separado

=) CRI - 1E4S - UAI - Relatorio Mensal - 202002
1) CRI - 1E4S - UAI - Relatorio Mensal - 202003
) CRI - 1E4S - UAI - Relatorio Mensal - 202004
") CRI - 1E4S - UAI - Relatorio Mensal - 202005
) CRI - 1E4S - UAI - Relatorio Mensal - 202006
) CRI - 1E4S - UAI - Relatorio Mensal - 202007
) CRI - 1E4S - UAI - Relatorio Mensal - 202008
=] CRI - 1E4S - UAI - Relatorio Mensal - 202009
) CRI - 1E4S - UAI - Relatorio Mensal - 202010
) CRI - 1E4S - UAI - Relatorio Mensal - 202011

] CRI - 1E4S - UAI - Relatorio Mensal - 202012
=) CRI - 1E4S - UAI - Relatorio Mensal - 202001

15


https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/CRI%20-%201E4S%20-%20UAI%20-%20Relatorio%20Mensal%20-%20202002.pdf
https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/CRI%20-%201E4S%20-%20UAI%20-%20Relatorio%20Mensal%20-%20202003.pdf
https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/CRI%20-%201E4S%20-%20UAI%20-%20Relatorio%20Mensal%20-%20202004.pdf
https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/CRI%20-%201E4S%20-%20UAI%20-%20Relatorio%20Mensal%20-%20202005.pdf
https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/CRI%20-%201E4S%20-%20UAI%20-%20Relatorio%20Mensal%20-%20202006.pdf
https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/CRI%20-%201E4S%20-%20UAI%20-%20Relatorio%20Mensal%20-%20202007.pdf
https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/CRI%20-%201E4S%20-%20UAI%20-%20Relatorio%20Mensal%20-%20202008.pdf
https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/CRI%20-%201E4S%20-%20UAI%20-%20Relatorio%20Mensal%20-%20202009.pdf
https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/CRI%20-%201E4S%20-%20UAI%20-%20Relatorio%20Mensal%20-%20202010.pdf
https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/CRI%20-%201E4S%20-%20UAI%20-%20Relatorio%20Mensal%20-%20202011.pdf
https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/CRI%20-%201E4S%20-%20UAI%20-%20Relatorio%20Mensal%20-%20202012.pdf
https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/CRI%20-%201E4S%20-%20UAI%20-%20Relatorio%20Mensal%20-%20202001.pdf
https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/DF%20REAG%2020210223_202103232159543648.pdf
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Observagéo

A averiguacdo pelo Agente Fiduciario da movimentacdo realizada pela Emissora na Conta
Centralizadora para administra¢cdo do Patrimdnio Separado foi realizada através dos relatérios
de gestdo efetivamente disponibilizados, de obrigacdo mensal pela Emissora, onde ndo se
pode observar aparente irregularidade. Os relatorios mensais disponibilizados ao Agente
Fiduciario podem ser consultados pelos investidores neste item 4.2, via link.

4.3 Demonstragéio contébil do patriménio separado

&) CRI - 1E4S - UAI - DF 2020 PS.pdf

Observagéo

Nos termos do art. 25-A, 81, inciso Il, da Instrucao CVM 480/2009, conforme alterada, caso a
Securitizadora tenha apresentado ao Agente Fiduciario a demonstracao financeira auditada do
patrimoénio separado relativa ao exercicio findo, esta encontra-se disponivel neste item 4.3,
para consulta dos investidores.

5. Informag8es societdrias da emissora

5.1 Informagdes societdrias

&) AGE - 20200731 - Jucesp.pdf

&) RCA - 20191129.pdf

16


https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/CRI%20-%201E4S%20-%20UAI%20-%20DF%202020%20PS_202103221923284561.pdf
https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/AGE%20-%2020200731%20-%20Jucesp_202103151700034305.pdf
https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/RCA%20-%2020191129_202103151700040968.pdf
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Observagéio

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 31.07.2020 (Estatuto Social Consolidado);

Ata de Reunido do Conselho de Administracdo, datada de 29.11.2019 (Ratificacdo da Eleicdo da
Diretoria).

O Agente Fiduciario entende, dentro de sua avaliacdo, que as informac¢des societarias
apresentadas pelo Emissor ndo implicam em alteracfes estatutarias ou societarias com efeitos
relevantes para os investidores.
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5.2 Organograma

Jodo Carlos F. Mansur

100% v

LUMARBE Participa¢bes
Ltda.
CNPJ: 34.032.320/0001-45

100%
2

BLUM ParticipagGes Ltda.
CNPJ: 34.995.011/0001-70

100%
4

REAG Securities —
Securitizadora de Créditos
S.A.

CNPJ: 20.451.953/0001-83
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6. Assembleias
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CRI - 1E4S - UAI - AGT

Data: 25/05/2020

(i) a decretacdao ou ndo da Resolucao da Cessao e consequente aquisicao compulséria dos
Créditos Imobiliarios Cedidos, em razao do nao pagamento, pela Fedex Brasil Logistica e
Transporte Ltda. (“Locataria Fedex"), dos juros e encargos moratorios incidentes em razao
do atraso no pagamento das parcelas dos meses de dezembro/19 e abril/20, somando o
montante de R$ 8.851,61 (oito mil, oitocentos e cinquenta e um reais e sessenta e um
centavos); (ii) em havendo waiver para o item acima, a altera¢cdo das Datas de Pagamento
do Aluguel da Locataria Fedex (conforme definido na clausula 1.1 do Termo de
Securitizacao), para o 15° (décimo quinto) dia de cada més, e, consequentemente, a
alteracao dos fluxos de amortizacdo do Contrato de Loca¢do Fedex, da CCI#1 e dos CRI; (iii)
conforme e-mail enviado em 22 de abril de 2020 e retificado em 30 de abril de 2020 pela
Frigelar Comércio e Industria Ltda. (“Locataria Frigelar”) a Securitizadora (“Notificacdo
Frigelar”), a solicitacdo: a) de postergacdo do pagamento de 50% (cinquenta por cento) dos
valores das parcelas dos aluguéis dos galpdes 01 e 01-A, referentes aos pagamentos
realizados nos meses de junho, julho e agosto de 2020 (relacionados as locacdes de maio,
junho e julho de 2020), os quais devem ser igualmente diluidos nas Ultimas parcelas de
vencimento dos Contratos de Locacao Frigelar, nos meses de julho de 2021 até junho de
2022; e b) de modificacdo definitiva do indice de atualizacgdo monetaria hoje vigente nos
Contratos de Locacdo Frigelar Galp&es 01 e 01-A (IGPM (indice Geral de Precos do Mercado,
apurado e divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas) para o IPCA (indice Nacional de Precos
ao Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica); (iv) a
concessao de 30 (trinta) dias uteis como prazo adicional ao ja previsto no Contrato de
Cessao, para registro do “3° Aditamento ao Instrumento Particular de Cessao de Créditos
Imobiliarios Representados por Cédulas de Crédito Imobilidrio e Outras Avencas” (“3°
Aditamento ao Contrato de Cessao”), decorrente da 6% Assembleia Geral de Titulares de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 4° Série da 1* Emissdao da REAG Securities -
Securitizadora de Créditos S.A. (“6* AGT" celebrada em 17 de dezembro de 2019), a contar
da data de sua assinatura em 13 de abril de 2020, junto aos Cartérios de Registro de
Titulos e Documentos competentes; (v) a concessao de 30 (trinta) dias Uteis como prazo
adicional aos ja estabelecidos nos instrumentos da operacdo, para registro dos
aditamentos decorrentes da Sétima Assembleia junto aos Cartérios de Registro de Titulos e
Documentos competentes; e (vi) caso a Frigelar solicite nova prorrogacao do prazo para o
desconto de 50% do aluguel, por até trés meses a partir de agosto de 2020 (pago
efetivamente em setembro/2020), com diluicdo ao longo do fluxo das Locacbes Frigelar,
aprovar ou ndo a concessao sem necessidade de nova Assembleia Geral dos Titulares dos
CRI. Ademais, considerando a atual situacdo da pandemia do COVID-19, que vem causando
dificuldades financeiras e administrativas, os Titulares dos CRI deverdao discutir sobre a
possibilidade de prorrogacao, pelo periodo de 30 (trinta) dias uteis, podendo, diante de
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comprovada necessidade, serem prorrogados mais uma unica vez pelo mesmo periodo,
sem necessidade de chamada de Assembleia de Titulares dos CRI, dos prazos para
cumprimento das obrigacfes periddicas que vencerdo neste ano de 2020, que sdo: a) a
renovacdao do seguro dos imoveis da operacdo, com vencimento em 29 de maio de 2020
para os galpbes 01 e 01-A, locados para a Locataria Frigelar, além do vencimento do seguro
do galpao 02, locado para a Locataria Fedex, que ocorrera em 30 de novembro de 2020; b) o
envio, pelo FIl Cedente, das declara¢des anuais de ndo ocorréncia dos eventos de resolu¢ao
da cessdo, até 27 de julho de 2020; c¢) o envio, pela Locataria do Contrato Tampao, das
certiddes de débitos imobiliarios, ou mesmo das copias autenticadas dos comprovantes de
pagamento do Imposto Predial e Territorial Urbano e demais tributos, impostos, taxas e
despesas que incidam sobre os galp8es, nos termos da clausula 4.2.1 do Contrato de
Locacao UAI Refrigerantes, até 16 de julho de 2020; e d) a renovac¢do do laudo de avaliacao
dos imoveis da operacao, até 30 de junho de 2020, bem como a respectiva verificacdo da
razao de garantia, que ocorrera em até 10 (dez) dias Uteis apds o recebimento dos referidos
laudos.

&) CRI - 1E4S - UAI - AGT 20200525.pdf
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CRI - 1E4S - UAI - AGT

Data: 19/11/2020

ORDEM DO DIA: Deliberar sobre: (i) a decretacdo ou ndao da Resolucdo da Cessdo e
consequente aquisicdo compulséria dos Créditos Imobiliarios Cedidos, em razdo do nao
pagamento, pela Fedex Brasil Logistica e Transporte Ltda. (“Locataria Fedex"”), dos encargos
moratérios oriundos do Contrato de Locacdo Fedex, incidentes em razao do atraso de 4
(quatro) dias no pagamento do aluguel de setembro de 2020, com vencimento no dia 15 de
outubro de 2020, no montante de R$ 3.416,19 (trés mil, quatrocentos e dezesseis reais e
dezenove centavos); e (ii) com base na notificacdo enviada pela Securitizadora a Locataria
Uai Refrigerantes, no dia 15 de outubro de 2020, para acionamento do Contrato de Loca¢ao
Uai Refrigerantes, com a consequente assuncao de todos os direitos e obriga¢des oriundos
do galpao 02, objeto da matricula n°® 53.105, do Cartério do 1° Oficio da 22 Zona da Vara de
Serra/ES (“Galpao 02"), pela Locataria Uai Refrigerantes, incluindo, mas ndo se limitando, a
obrigacdo de pagamento dos aluguéis devidos do Galpdo 02, a partir da parcela de outubro
de 2020, com vencimento no més de novembro de 2020 (“Notificagdo Reag Securities”) e no
posterior recebimento da contranotificacdo datada de 30 de outubro de 2020, enviada pela
Locataria Uai Refrigerantes, bem como do e-mail datado de 04 de novembro de 2020
(“Contranotificacdo Uai Refrigerantes”), as solicitacdes de: a) alteracdo da data de
pagamento do aluguel da Locataria Uai Refrigerantes para o 15° (décimo quinto dia) de
cada més, além da alteracdo do indice de atualizagdo monetaria anual para o IPCA/IBGE,
inclusive no que tange aos indices aplicados em casos de Indenizacdo e encargos
moratdrios, com o consequente ajuste de datas no fluxo financeiro constante da CCl #4; b)
autorizacdo para que os aluguéis oriundos do Contrato de Loca¢cdo Uai Refrigerantes
também possam ser pagos diretamente pelo Fll Cedente, até o final da Operacdo, sem que
seja necessario ocorrer previamente a hipdtese de inadimplemento dos Créditos
Imobiliarios Cedidos, conforme procedimento indicado na clausula 1.5 do Contrato de
Alienacdo Fiduciaria de Cotas, valendo essa regra a partir da parcela de novembro de 2020,
com vencimento previsto para o dia 05 de dezembro de 2020; ¢) em havendo autorizacao
dos Titulares dos CRI, para que o pagamento dos aluguéis seja realizado pelo proéprio Fli
Cedente, a solicitacao de waiver para a parcela referente ao més de outubro de 2020, com
vencimento em 05 de novembro de 2020, a qual foi quitada pelo préprio FIl Cedente na
Data de Pagamento do Aluguel, sem que seja decretada a Resolucdo da Cessdao em razao da
transferéncia pela Locataria Uai Refrigerantes ao FIl Cedente da sua obrigacdo primaria de
adimplemento dos aluguéis do Galpao 02, nos termos do inciso “xii” da clausula 6.1 do
Termo de Securitizacdo. Valendo observar que a Locataria Uai Refrigerantes permanece
com a obrigacdo de pagamento dos alugueres, apenas tendo cedido a primariedade do
adimplemento ao FIl Cedente; e d) prorrogacdo em 32 (trinta e dois) dias do prazo para
apresentacdo da apodlice de seguro do Galpao 02, referente a renovacao de 2020, cujo prazo
original de envio pela Locataria Uai Refrigerantes é de até 45 (quarenta e cinco) dias Uuteis
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contados do acionamento do Contrato de Locacdo Uai Refrigerantes, conforme clausula 6.2
do Contrato de Loca¢do Uai Refrigerantes, podendo, tal seguro, ser contratado por sub-
locatarios que estejam efetivamente ocupando o Galpao 02, desde que as condi¢des de
contratacao estejam de acordo com os termos estipulados nas clausulas 6.1 e 6.2 do
Contrato de Loca¢do Uai Refrigerantes e que o beneficiario seja o Fll Cedente.

&) CRI - 1E4S - UAI - AGT 20201119 (site).pdf

Observagéio

As assembleias que ocorreram no periodo analisado encontram-se disponiveis no link de
acesso a este item.

7. Constituicéo e aplicagéo de fundos

Caso existam Fundos atrelados a essa operacdo, as informac¢des estardo descritas no Item 9
"Manutencao e Suficiéncia de Garantias" deste Relatério.

8. Destinagéio de recursos

Os recursos adquiridos com a integralizacdo dos CRI visam o pagamento do Preco de
Cessao. Considerando que os Créditos Imobilidrios sao decorrentes de Contrato de Loca¢do, os
créditos imobiliarios sdo caracterizados pela origem. Deste modo, a Securitizadora declara que
0s recursos decorrentes da integralizacdo da Emissdo foram destinados para quitacdao do preco
de cessao.

9. Manutengéio da suficiéncia e exequibilidade

de garantias

12 Garantia: ALIENACAO FIDUCIARIA DE Valor: Porcentagem:
COTAS R$35.876.000,00 693,34%
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Alienac¢ao fiduciaria de 100% das cotas da sociedade denominada BRAZIL PROPERTIES
INVEST FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI, inscrito no CNPJ/MF sob o n°
22.081.808/0001-83. Foi apresentada a seguinte comprovacao para constituicdo da
garantia: (i) registro do referido contrato no 4° Cartério de Titulos e Documentos da Cidade
de Sao Paulo - SP, sob 0 n°® 5337627 e Registro de Titulos e Documentos de Vitoria - ES, sob
0 n° 264056. O valor atribuido a esta garantia contempla o valor das cotas, segundo Laudo
de Avaliagdo do Imovel (Unico patrimdnio) emitido pela York & Partnes Consultoria SS Ltda,
no més de junho de 2020, conforme clausula 1.1.2, levando em considera¢do o valor de
liquidacao forcada. O valor atribuido a esta garantia contempla o valor das cotas divulgado
pelo referido fundo em 31.12.2020. Nos termos da cldusula 1.7 do Contrato de Cessdo de
Crédito, ficou estabelecido que devera ser mantida uma razdo de garantia de 120%. A
apuracdo desta razdo de garantia encontra-se no link de acesso deste item.

4] Relatério de Garantia 2020.pdf

Consolidado
Soma total Soma porcentagem Saldo devedor em 31.12.2020
R$35.876.000,00 693,34% R$5.174.372,24
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 operacao em 31.12.2020. Alertamos os investidores que nos casos em que a garantia nao
possui representatividade percentual em relacdo ao saldo devedor da operacao, 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, sera atribuido valor de acordo com o procedimento estabelecido no referido
contrato.
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10. Covenants financeiros

Ndo se aplica.

[ 4

11. Bens entregues ao fiducidrio

Nao foram entregues bens a administra¢cdao do Agente Fiduciario no periodo analisado.

12. Verificagéio de lastro

Nos termos dos documentos da operacao, a Emissora contratou a instituicdo custodiante para
realizar a custodia 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 operacdo. Ainda, a institui¢do custodiante é
regularmente auditada pelos 6rgados 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 operac¢do de securitizacdo, ndo 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.
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13. Parecer e declaragéo do agente fiducidrio

Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. declara que (i) esta plenamente apta
a continuar exercendo a funcao de Agente Fiduciario da emissdo a que se refere este relatorio;
(i) ndo tem conhecimento de eventual omissdo ou inverdade contida nas informacdes
divulgadas pela companhia ou, ainda, de inadimplemento ou atraso na obrigatéria prestacao
de informacbes pela companhia, dentro dos parametros estabelecidos na documentacao da
emissdo; (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 func¢do. 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 informac¢des contidas neste relatorio
ndo representam recomendacdo de investimento, analise de crédito ou da situacdo econdmica
ou financeira da Emissora, nem tampouco garantia, explicita ou implicita, acerca do pontual
pagamento das obrigacdes relativas aos titulos emitidos.

*Os documentos legais e as informacbes técnicas que serviram para elaboracdo deste
Relatério e estdao em formato de link, encontram-se a disposi¢cdo 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

A presente Emissora ndo possui outras emissdes nas quais a Vortx exerce o papel de Agente
Fiduciario
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