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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 1

IF

ISIN

PU de emissdo
Quantidade emitida
Volume emitido
Remuneragao
Amortizagdo

Data emissao

Data vencimento
Distribuicdo

Rating

Pagamento de juros

Data da primeira integralizacdo

COMPANHIA MELHORAMENTOS NORTE DO
PARANA

61.082.962/0001-21

CMNP13
BRCMNPDBS025
R$1.000,00
112.000
R$112.000.000,00
IPCA + 3,1300%
Anual

08/11/2019
15/11/2025

ICVM 476

Rating nao é aplicavel para esta operac¢do
Anual

13/11/2019
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Data do primeiro pagamento previsto em
contrato

Inicio da rentabilidade
Inadimplemento no periodo
Risco

Lastro

Série 2

IF

ISIN

PU de emissao
Quantidade emitida
Volume emitido
Remuneragdo
Amortizagdo

Data emissao

Data vencimento
Distribuicdo

Rating

Pagamento de juros
Data da primeira integralizacdo

Data do primeiro pagamento previsto em
contrato

Inicio da rentabilidade

15/11/2023

Primeira Integraliza¢ao
Adimplente

Corporativo

CMNP23
BRCMNPDBSO033
R$1.000,00
213.000
R$213.000.000,00
IPCA + 3,1300%
Anual

08/11/2019
15/11/2025

ICVM 476

Rating ndo é aplicavel para esta operagao
Anual

13/11/2019

15/11/2023

Primeira Integraliza¢ao
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Inadimplemento no periodo Adimplente
Risco Corporativo
Lastro -

1.3 Principais contratos e partes

AF IMOVEIS (FAZ DIVISA)

Parte Nome CPF/CNP)
COMPANHIA

Alienante MELHORAMENTOS NORTE 61.082.962/0001-21
DO PARANA

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

AF IMOVEIS (FAZ LAGOA)

Parte Nome CPF/CNPJ
COMPANHIA

Alienante MELHORAMENTOS NORTE 61.082.962/0001-21
DO PARANA

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

Parte Nome CPF/CNP)

CAIUA PARTICIPACOES EM
Fiador 61.083.002/0001-86
AGRONEGOCIOS S/A

Fiador CMNP DESENVOLVIMENTO 16.737.232/0001-67
IMOBILIARIO LTDA

COMPANHIA
Emissor MELHORAMENTOS NORTE 61.082.962/0001-21
DO PARANA

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

EMISSAO DEBENTURES - 1 ADITAMENTO

Parte Nome CPF/CNP)

CAIUA PARTICIPACOES EM
Fiador 61.083.002/0001-86
AGRONEGOCIOS S/A

Fiador CMNP DESENVOLVIMENTO 16.737.232/0001-67
IMOBILIARIO LTDA

COMPANHIA
Emissor MELHORAMENTOS NORTE 61.082.962/0001-21
DO PARANA

VORTX DISTRIBUIDORA DE
Agente Fiduciario TITULOS E VALORES 22.610.500/0001-88
MOBILIARIOS LTDA
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EMISSAO DEBENTURES - 2 ADITAMENTO

Parte

Fiador

Fiador

Emissor

Agente Fiduciario

Nome

CAIUA PARTICIPACOES EM
AGRONEGOCIOS S/A

CMNP DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO LTDA

COMPANHIA
MELHORAMENTOS NORTE
DO PARANA

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA

CPF/CNPJ

61.083.002/0001-86

16.737.232/0001-67

61.082.962/0001-21

22.610.500/0001-88



2022 - COMPANHIA MELHORAMENTOS NORTE DO PARANA 32 Emissdo - Séries 1 e 2

14 Fluxograma

EMISSAO DE
] DEBENTURES
SIMPLES

CONSTITUIGAC

DE GARANTIAS
2 .- FIANCA

- AF IMOVEIS

1.5 Ativos em circulagéio em 31.12.2022

Série 1
IF CMNP13
Emitida: 112.000
Em circulagdo: 112.000
Saldo cancelado ou nao integralizado: 0

Convertidas: 0



2022 - COMPANHIA MELHORAMENTOS NORTE DO PARANA 39 Emissdo - Séries 1 e 2

Resgatadas:

Saldo:

Série 2

IF

Emitida:

Em circulagdo:

Saldo cancelado ou néo integralizado:
Convertidas:

Resgatadas:

Saldo:

1.6 Eventos financeiros

39 Emisséo - Série 1

Pgto. Amrt.
Data Base Pgto. Juros Ordinaria
16/11/2022 38,33038637 0,00000000
3% Emisséio - Série 2
Pgto. Amrt.
Data Base Pgto. Juros Ordinaria
16/11/2022 38,33038637 0,00000000

0

R$138.686.901,00

CMNP23

213.000

213.000

0

0

0

R$263.752.767,10

Pgto. Amrt.

Extraordi.

0,00000000

Pgto. Amrt.

Extraordi.

0,00000000

Pgto.

Amortizagao

0,00000000

Pgto.

Amortizagdo

0,00000000

Pgto. Total

38,33038637

Pgto. Total

38,33038637
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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

Observagéio

Tendo em vista que o encerramento do exercicio anual da Emissora se da em mar¢o, a
disponibilizacdo ao Agente Fiduciario de sua Demonstracdo Financeira devera ocorrer até
junho de 2023 e as informac¢des constardo disponiveis no site quando encaminhado pelo
Emissor.
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5. Informagdes societdrias da emissora

5.1 Informagdes societdrias

&) DEB - 4EUS - MELHORAMENTOS - AGE 20221129 (Aprova emisséo).pdf

&) DEB - 4EUS - MELHORAMENTOS - AGE 20220720 (Reestruturagdo da administracéo).pdf

&) DEB - 4EUS - MELHORAMENTOS - AGE 20220607 (Aprovacdo de contas, aumento do

capital social e estatuto consolidado).pdf

Observagéio

O Agente Fiduciario disponibiliza aos investidores neste item todos os documentos societarios
que foram encaminhados pelo Emissor ou disponibilizado na Comissao de Valores Mobiliarios.
Abaixo fazemos seguir a lista dos documentos disponibilizados:

Ata de Assembleia Geral Extraordinaria, datada de 07 de junho de 2022 (Aprovacao de contas,
aumento do capital social e estatuto social consolidado);

Ata de Assembleia Geral Extraordinaria, datada em 20 de julho de 2022 (Reestrutura¢do da
administracao);

Ata de Assembleia Geral Extraordinaria, datada em 29 de novembro de 2022 (Aprovag¢ao da
emissao de debéntures).

5.2 Organograma

&) COMPANHIA MELHORAMENTOS NORTE DOPARANA - Organograma 2022 pdf



https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/DEB%20-%204EUS%20-%20MELHORAMENTOS%20-%20AGE%20%2020221129%20(Aprova%20emiss%C3%A3o)_202304161724354650.pdf
https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/DEB%20-%204EUS%20-%20MELHORAMENTOS%20-%20AGE%20%2020220720%20(Reestrutura%C3%A7%C3%A3o%20da%20administra%C3%A7%C3%A3o)_202304161724386366.pdf
https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/DEB%20-%204EUS%20-%20MELHORAMENTOS%20-%20AGE%2020220607%20(Aprova%C3%A7%C3%A3o%20de%20contas,%20aumento%20do%20capital%20social%20e%20estatuto%20consolidado)_202304161726358183.pdf
https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/COMPANHIA%20MELHORAMENTOS%20NORTE%20DOPARANA%20-%20Organograma%202022_202304181934106550.pdf
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6. Assembleias

DEB - 3E1-2S - MELHORAMENTOS - AGD

Data: 16/09/2022

Autorizar ou ndo, a libera¢do da garantia real de alienacdo fiduciaria outorgada em favor da
Emissora, que recai sobre o imdvel objeto da matricula n® 24.785 do 01° Cartério de
Registro de Imdveis da Comarca de Cianorte, Parana (“Lote n® 102 a 117,209 a 371 e 399 a
421, da Gleba Ribeirdo Sao Manoel”), ao qual foi atribuido o valor de R$ 118.769.856,00

&) DEB - 3E1-25 - MELHORAMENTOS - AGD 20220916 (site).pdf

10


https://vxinforma.vortx.com.br/Uploads/Assembleias/Operacao_65355/DEB%20-%203E1-2S%20-%20MELHORAMENTOS%20-%20AGD%2020220916%20(site).pdf
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DEB - 3E1-2S - MELHORAMENTOS - AGD

Data: 28/11/2022

Ordem do Dia: A presente assembleia detém como objeto deliberar sobre: (i) o pedido de
anuéncia prévia (waiver), ou nao, afastando-se os efeitos do Evento de Inadimplemento
Nao Automatico descrito na clausula 4.18.1 (e) do “Instrumento Particular de Escritura da
Terceira Emissao de Debéntures Simples, Nao Conversiveis em A¢des, em Duas Séries, da
Espécie com Garantia Real, com Garantia Fidejusséria Adicional, para Distribuicao Publica
com Esforcos Restritos, da Companhia Melhoramentos Norte do Parana”, conforme aditado
de tempos em tempos entre a Emissora, o Agente Fiduciario e as Fiadoras (“Escritura de
Emissao”), permitindo assim (a) a prestacdao de garantia real pela Emissora, na forma de
alienacao fiduciaria de imével, no ambito da 4% (quarta) emissdo de debéntures simples,
nao conversiveis em acdes, da espécie quirografaria, a ser convolada em espécie com
garantia real, com garantia adicional fidejussédria, em série Unica, para distribuicdo publica,
com esforcos restritos de distribuicdo, da Emissora, no valor de R$ 230.000.000,00
(duzentos e trinta milhdes de reais) (“Alienacdo Fiduciaria” e “4° Emissao”,
respectivamente); e (b) prestacdao de garantia fidejussorias pelas Fiadoras, na modalidade
de fianca, em favor dos titulares das debéntures da 4° Emissao; (ii) a ratificacdo de todos os
atos praticados pela diretoria da Emissora e das Fiadoras para a formalizacdo das
deliberacdes acima mencionadas; e (iii)) autorizacdo a Emissora e as Fiadoras,
conjuntamente com o Agente Fiduciario, a praticarem todos os atos necessarios para
efetivar as deliberacdes acima dispostas.

<) DEB - 3E1-2S - MELHORAMENTOS - AGD 20221128 (site).pdf

7. Constituicéo e aplicagéo de fundos

Nao aplicavel.

11
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8. Destinagéo de recursos

A destinacao dos recursos é verificada pelo agente fiduciario de acordo com informacdes
prestadas pela Emissora, através do relatério de uso dos recursos, encaminhado pela
Emissora, indicando gastos relacionados no pagamento futuro ou no reembolso de gastos,
despesas ou dividas relacionadas aos projetos de infraestrutura, inclusive os voltados a
pesquisa, desenvolvimento e inova¢do, conforme determina a lei. Deste modo, a Emissora
declara que os recursos decorrentes da integralizacgdo da emissdao sdao destinados para os
projetos de infraestrutura nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures.

A destinacdo dos recursos foi verificada pelo Agente Fiduciario através da apresentacao, pelo
Emissor, de declara¢do de destinacao, relatério de despesas indicando a aplicacao de recursos,
e outros documentos comprobatorios.

8.1 Resumo

100%
R$ 325.000.000,00

0%
R$ 0,00

Valor Comprovado [ Valor a ser Comprovado

12
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9. Manutengéo da suficiéncia e exequibilidade

de garantias

12 Garantia: Alienac¢ao Fiduciaria de Imovel -

o Valor: R$ 0,00 Porcentagem: 0%
Fazenda Divisa

Alienacdo fiduciaria da totalidade do imovel objeto da matricula n® 24.785 do 1° Cartério de
Registro de Imoveis de Cianorte, Estado do Parand, conforme registrada no R. 13 da
referida matricula. Considerando que (i) consta registrada a alienacao fiduciaria na
respectiva matricula, bem como (ii) ndo fomos informados sobre eventual deterioracao do
imovel ou outro aspecto que possa impactar negativamente o valor atribuido ao imovel,
concluimos que a garantia se mantém suficiente no periodo analisado. Nos termos da Ata
de Assembleia Geral de Debenturistas da 32 (terceira) Emissdo de Debéntures, datada de 16
de setembro de 2022, a presente garantia foi liberada por deliberacdo da totalidade dos
Debenturistas presentes na assembleia, representando 100% (cem por cento) das
Debéntures em circulacao.

22 Garantia: Alienacdo Fiduciaria de Imével - Valor: Porcentagem:
Fazenda Lagoa R$768.466.159,00 190,95%

13
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Alienacao fiduciaria da totalidade do imével objeto da matricula n°® 36.166 do 2° Cartorio de
Registro de Imdveis de Cianorte, Estado do Parana, conforme registrada no R. 10 da
referida matricula. Considerando que (i) consta registrada a alienacdo fiduciaria na
respectiva matricula, bem como (ii) nao fomos informados sobre eventual deterioracao do
imével ou outro aspecto que possa impactar negativamente o valor atribuido ao imovel,
concluimos que a garantia se mantém suficiente no periodo analisado. Conforme cldusula
3.4. e 3.4.1. do contrato de alienagdo fiduciaria de imével, o valor do imével sera atualizado
a critério das partes ou, conforme o caso, se os valores forem inferiores ao valor utilizado
pela Prefeitura Municipal de Cianorte como base de calculo para apuracdo do imposto
sobre transmissdo inter vivos, exigivel por forca da consolidacao da propriedade em nome
da alienante. Nos termos da clausula 3.4.3 do referido contrato, ficou estabelecido que
devera ser mantida uma razao de garantia de forma que o Valor de Liquidacao Forcada do
Imével e o valor de liquidacao forcada do imdvel que garantira as Debéntures da Primeira
Série correspondam, em conjunto e a todo tempo, a um montante equivalente a 105,72%
do Valor Nominal Unitario, acrescido da Atualizacdo Monetaria e dos Juros Remuneratorios
aplicaveis as Debéntures (considerando ambas as Séries), tendo por base o valor
apresentado pela Control Union Ltda., no Novo Laudo de Avalia¢cdo, conforme aplicavel,
sendo certo que o Imével contemplado na presente garantia devera corresponder a 69,18%
do montante minimo. A apuracdo desta razdao de garantia encontra-se no link de acesso
abaixo.

32 Garantia: Fianca | Valor: R$ 0,00 Porcentagem: 0%

Fianca prestada por CMNP Desenvolvimento Imobiliario Ltda., inscrita no CNPJ/ME sob o n°
16.737.232/0001-67, formalizada nos termos da Escritura de Emissdo de Debénture, datada
de 8 de novembro de 2019. Foram apresentadas as seguintes comprovacdes para
constituicao da garantia: (i) registro do referido contrato no 7° Oficial de Registro de Titulos
e Documentos da Cidade de Sao Paulo - SP, sob o0 n°® 2.017.030; e (ii) registro do referido
contrato no Cartério de Titulos e Documentos da Cidade de Cianorte - PR, sob o n°
0060351. Nao foi apresentada demonstracao financeira atualizada do fiador, razao pela
qual nao é possivel verificar a suficiéncia da garantia prestada. Esta garantia pode ser
afetada pela existéncia de passivos contra a fiadora, tanto em razao de assuncao de dividas,
como de natureza fiscal e trabalhista. A analise aqui descrita ndo contempla analise de todo
o passivo da fiadora.

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

14
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Fianca prestada por Caiua ParticipacSes em Agronegdcios S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n°
61.083.002/0001-86, formalizada nos termos da Escritura de Emissdo de Debénture, datada
de 8 de novembro de 2019. Foram apresentadas as seguintes comprovacdes para
constituicao da garantia: (i) registro do referido contrato no 7° Oficial de Registro de Titulos
e Documentos da Cidade de Sao Paulo - SP, sob o n°® 2.017.030; e (ii) registro do referido
contrato no Cartério de Titulos e Documentos da Cidade de Cianorte - PR, sob o n°
0060351. Nao foi apresentada demonstracao financeira atualizada do fiador, razao pela
qual ndo é possivel verificar a suficiéncia da garantia prestada. Esta garantia pode ser
afetada pela existéncia de passivos contra a fiadora, tanto em razao de assuncao de dividas,
como de natureza fiscal e trabalhista. A analise aqui descrita ndo contempla analise de todo
0 passivo da fiadora.

Consolidado
Soma total Soma porcentagem Saldo devedor em 31.12.2022
R$768.466.159,00 190,95% R$402.439.668,10
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 31.12.2022. Alertamos os investidores que nos casos em que a garantia nao
possui representatividade percentual em relacdo ao saldo devedor da operacgdo, este fato
decorre exclusivamente da auséncia expressa de valor atribuido pelas partes nos documentos
da operacdao 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.

15
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10. Covenants financeiros

Observando os parametros aplicados para o calculo dos indices financeiros, conforme
estabelecido nos Documentos da Operacdo, foi verificado que a Emissora nao forneceu (i) a
totalidade das informac8es necessaria para o calculo do referido indice ou (ii) a memoria de
calculo para verificacao desta pelo Agente Fiduciario, no exercicio de 2022. Desta forma, nao €
possivel confirmar se a presente Opera¢do se encontra aderente aos critérios estabelecidos
para seu acompanhamento. Vale ressaltar que o fim do exercicio da emissora se da no més de
marc¢o. Dessa forma, o envio podera ser realizado até o més de junho de 2023

11. Bens entregues ao fiducidario

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

12. Verificagéio de lastro

Nao aplicavel.

16
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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 informacbes técnicas que serviram para elaboracao 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 sdo oriundos da nossa
interpretacdo acerca dos Instrumentos da opera¢do, se existentes, ndo implicando em
compromisso legal ou financeiro.

14. Outras emissdes

Melhoramentos | 4° Emisséio UNICA® Série

Tipo DEB

Emissora COMPANHIA MELHORAMENTOS NORTE DO PARANA
IF CMNP14

Volume emitido R$230.000.000,00

Quantidade 230.000

Remuneragdo IPCA+7,57%

Data de emissdo 07/12/2022

Data de vencimento 15/06/2029

Inadimplemento no periodo Adimplente

Garantias Fianca, Alienacdo Fiduciaria de Imovel
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