LAGO DA PEDRA PARTICIPACOES S/A

Debénture

Série Unica da 19 Emissédo
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Deyord
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" CARTA AOS INVESTIDORES

Conforme obrigacdo constante da Resolucdo CVM n°® 17,
de 9 de fevereiro de 2021 ("Resolucéo n° 17/21")
disponibilizamos para andlise dos investidores e do
mercado em geral, o relatério anual deste Agente
Fiducidrio ano base de 2021. O relatério foi confeccionado
de acordo com as informag¢des prestadas pelo Emissor
e/ou Devedor no dmbito das obrigacdes contraidas no
instrumento de emissdo 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
informacgéio 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 sé6 alcancada com o uso de
inteligéncia cnr’rificiaﬁ

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 visdo de futuro. Esperamos
que ele sirva a este propésito.

Este relatério foi emitido em versdo on line e

disponibilizado no prazo regulatério no endereco

eletrénico: www.vortx.com.br para consulta puablica, e esta

acompanhado de todos os documentos, informacdes e
relatérios pertinentes a oferta.



¥ VORTX Boyord 2021 - LAGO DA PEDRA PARTICIPACOES S/A 12 Emiss&o - Série Unica

1. Caracteristicas da operagéo

1.1 Dados da emissora

Nome
CNPJ
Diretor de relagdo com investidores

CNPJ do auditor

Auditor independente

1.2 Dados da emisséo

Série UNICA

IF

ISIN

PU de emissao
Quantidade emitida
Volume emitido
Remuneragao
Amortizagdo

Data emissao

Data vencimento

Distribuicdo

LAGO DA PEDRA PARTICIPACOES S/A

29.736.734/0001-15

61.366.936/0008-00

ERNST & YOUNG AUDITORES
INDEPENDENTES S.S.

LGOP11
BRLGOPDBS000
R$1.000,00
50.000
R$50.000.000,00
CDI +1,1500%
Bullet
08/09/2021
08/09/2022

ICVM 476
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Rating

Pagamento de juros
Data da primeira integralizacdo

Data do primeiro pagamento previsto em
contrato

Inicio da rentabilidade
Inadimplemento no periodo
Risco

Lastro

1.3 Principais contratos e partes

EMISSAO DEBENTURES

Parte Nome

Ndo existe rating para esse opera¢ao no
periodo analisado

Semestral

15/09/2021

08/03/2022

Primeira Integralizacao
Adimplente

Corporativo

CPF/CNP)

DIRECIONAL ENGENHARIA

Fiador
S/A

16.614.075/0001-00

LAGO DA PEDRA
PARTICIPACOES S/A

Emissor

29.736.734/0001-15

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

2. Garantias:
GARANTIAS .
_ - Fianca

EMISSOR  SEEEEES P~~~ = = INVESTIDOR

1. Emissdo de debé&ntures

¥ VORTX

1.5 Ativos em circulagéio em 31.12.2021

Série UNICA

IF LGOP11
Emitida: 50.000
Em circulagdo: 50.000
Saldo cancelado ou ndo integralizado: 0

Convertidas: 0
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¥ VORTX fupond
Resgatadas: 0
Saldo: R$51.206.261,10

1.6 Eventos financeiros

Operacao sem fluxos de pagamento no periodo analisado.

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

3.1 Resumo

100.00% Cumpridas
4 Obrigagdes
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4. Informag8es financeiras

4. Informagdes financeiras da emissora

ERNST & YOUNG AUDITORES

Nome auditor
INDEPENDENTES S.S.

CNPJ 61.366.936/0008-00

<) DEB - 1EUS - LAGO DA PEDRA - DF 2021.pdf

Observagéio

Examinamos as demonstra¢des financeiras, individuais e consolidadas, da Lago da Pedra
Participacbes S.A ("Companhia") identificadas como controladora e consolidado,
respectivamente, que compreendem o balan¢o patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e as
respectivas demonstracbes do resultado, do resultado abrangente, das mutacbes do
patriménio 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 demonstrac¢des financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira, individual e consolidada, da
Companhia em 31 de dezembro de 2021, 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 aplicaveis as entidades de incorporacdao imobiliaria no Brasil, conforme Oficio
Circular/CVM/SNC/SEP n° 02/18.

5. Informagdes societdarias da emissora

5.1 Informag8es societdrias

<) DEB - 1EUS - LAGO DA PEDRA - AGE 20210908 (Emissao Debentures).pdf


https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/DEB%20-%201EUS%20-%20LAGO%20DA%20PEDRA%20-%20DF%202021_202203202337577058.pdf
https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/DEB%20-%201EUS%20-%20LAGO%20DA%20PEDRA%20-%20AGE%2020210908%20(Emissao%20Debentures)_202204061901218424.pdf

¥ VORTX £oyond 2021 - LAGO DA PEDRA PARTICIPACOES S/A 12 Emiss&o - Série Unica —

&) DEB - 1EUS - LAGO DA PEDRA - AGE 20210122 (Reducao Capital Social).pdf

&) DEB - 1EUS - LAGO DA PEDRA - AGE 20210209 (Reducao Capital Social).pdf

&) DEB - 1EUS - LAGO DA PEDRA - AGE 20210315 (Reducao Capital Social).pdf

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 janeiro de 2021 (Reducdo de Capital);

Ata de Assembleia Geral Extraordinaria, datada de 09 de fevereiro de 2021 (Reducdo de
Capital);

Ata de Assembleia Geral Extraordinaria, datada de 15 de marco de 2021 (Reducao de Capital);

Ata de Assembleia Geral Extraordinaria, datada de 08 de setembro de 2021 (Emissdao de
Debéntures);

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

5.2 Organograma

&) Lago da Pedra - Organograma.pdf

6. Assembleias

Nao foram realizadas assembleias no periodo analisado.


https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/DEB%20-%201EUS%20-%20LAGO%20DA%20PEDRA%20-%20AGE%2020210122%20(Reducao%20Capital%20Social)_202204061901083411.pdf
https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/DEB%20-%201EUS%20-%20LAGO%20DA%20PEDRA%20-%20AGE%2020210209%20(Reducao%20Capital%20Social)_202204061901126543.pdf
https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/DEB%20-%201EUS%20-%20LAGO%20DA%20PEDRA%20-%20AGE%2020210315%20(Reducao%20Capital%20Social)_202204061901177035.pdf
https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/Lago%20da%20Pedra%20-%20Organograma_202203081355545004.pdf
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7. Constituicéo e aplicagéio de fundos

Nao aplicavel.

8. Destinagéio de recursos

Conforme disposto na clausula 3.7.1 da Escritura de Emissdo de Debéntures, os recursos
captados por meio da Emissao serdo destinados pela Emissora (i) para o resgate antecipado
facultativo total de 16 (dezesseis) notas promissoérias da segunda emissao da Emissora, sendo
(a) 6 (seis) notas promissorias da primeira série da segunda emissdo; e (b) 10 (dez) notas
promissorias da segunda série da segunda emissdo (em conjunto, “Notas Promissorias da
Segunda Emissao”; e (ii) para a aquisicao de cotas de sociedades empresarias cujo o objeto
seja o desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios que serdo adquiridas pela Emissora.

Tendo em vista que a primeira comprovacao da destinacdo de recursos pela Devedora deve
ocorrer apos 6 (seis) meses contados da data de Emissdo, a verificacdo da destinacao dos
recursos pelo Agente Fiduciario ndao é objeto de analise do relatéorio anual referente ao
exercicio de 2021.

9. Manutengéo da suficiéncia e exequibilidade

de garantias

Valor:

12 Garantia: Fianca
R$1.299.877,00

Porcentagem: 2,53%
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Fianca prestada por DIRECIONAL ENGENHARIA S.A., inscrito no CNPJ/ME sob o n°
16.614.075/0001-00, formalizada nos termos da Escritura de Emissao de Debéntures,
datado de 08 de setembro de 2021. Foram apresentadas as seguintes comprovacdes para
constituicdo da garantia: (i) registro do referido contrato no 1° Cartério de Titulos e
Documentos da Cidade de Sao Paulo - SP, sob 0 n°® 3.684.664 de 14/09/2021; (ii) registro do
referido contrato no 2° Cartério de Titulos e Documentos da Cidade de Belo Horizonte - BH,
sob o0 n° 1356039 de 14/09/2021. O valor atribuido a esta garantia considera o patriménio
liquido do fiador, conforme ultima informacao patrimonial disponibilizada pelo fiador ao
Agente Fiduciario, do exercicio encerrado em 31/12/2021. 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 31.12.2021
R$1.299.877,00 2,53% R$51.206.261,10

10. Covenants financeiros

Foram estabelecidos nos documentos da operacdo o acompanhamento dos seguintes
indicadores financeiros

&) DEB - 1EUS - LAGO DA PEDRA - Covenants 2021.pdf

(LY 4

11. Bens entregues ao fiducidrio

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


https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/DEB%20-%201EUS%20-%20LAGO%20DA%20PEDRA%20-%20Covenants%202021_202204091927222542.pdf
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12. Verificagéio de lastro
Nao aplicavel.

V4 °

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 funcdao de Agente Fiduciario da emissdao a que se refere este
relatério; (ii) ndo tem conhecimento de eventual omissdo ou inverdade contida nas
informacbes divulgadas pela companhia ou, ainda, de inadimplemento ou atraso na
obrigatoria prestacdo de informacdes pela companhia, dentro dos parametros estabelecidos
na documentacdo 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 funcdo. As
informagdes 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, andlise de crédito ou da
situacao econdmica 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 informacdes 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



