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CARTA AOS INVESTIDORES

Conforme obrigacgéio constante da Resolugdo CVM n° 17, de 9 de
fevereiro de 2021 ("Resolucdo n° 17/21") disponibilizamos para
andlise dos investidores e do mercado em geral, o relatério anual
deste Agente Fiducidrio ano base de 2023. O relatério foi
confeccionado de acordo com as informagdes prestadas pelo
Emissor e/ou Devedor no dmbito das obrigagdes 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 informacéo sobre o
seu investimento.

Concebemos este relatério tendo em mente dois objetivos: trazer
a clareza necessdria para uma andlise criteriosa das informacées
relacionadas com suas operagdes e também uma profundidade
de dados s6 alcancada com o uso de inteligéncia artificial.

A partir de agora, e através de tecnologia, buscamos trazer mais
riqueza e qualidade para a 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 viséo de futuro.
Esperamos que ele sirva a este propésito.

Este relatério foi emitido em versdo online e disponibilizado
dentro do prazo regulatério no endereco eletrénico:
www.vortx.com.br para consulta publica, e esté acompanhado de
todos os documentos, informacdes e relatério 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 14

IF

ISIN

PU de emissdo
Quantidade emitida
Volume emitido
Remuneragao
Amortizagdo
Data emissao
Data vencimento
Distribuicdo
Rating

Pagamento de juros

Data da primeira integralizacdo

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A

11.257.352/0001-43

21H0748557
BRBSIPCRIOC2
R$1.000,00
8.500
R$8.500.000,00
IPCA + 11,0000%
Anual
12/08/2021
12/07/2026
ICVM 476

Ndo existe rating para esse operacao no
periodo analisado

Mensal

01/09/2021
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Data do primeiro pagamento previsto em

contrato 12/08/2021

Inicio da rentabilidade Primeira Integralizacdo
Inadimplemento no periodo Adimplente

Risco Corporativo

Lastro CCB

1.3 Principais Contratos

Os contratos listados abaixo podem ser encontrados na aba Documentos da pagina da
respectiva operagdo no |« site da Vértx .

Nome do contrato

AF QUOTAS

CCB

CESSAO CREDITO

CF

CF -1 ADITAMENTO

CF -2 ADITAMENTO

CF - 3 ADITAMENTO

CF-4 ADITAMENTO

CF-5 ADITAMENTO

CF- 6 ADITAMENTO

EMISSAO CCl

TS

TS - 1 ADITAMENTO


https://www.vortx.com.br/
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14 Ativos em circulagéo em 31.12.2023

Série 14

IF

Emitida:

Em circulagdo:

Saldo cancelado ou ndo integralizado:

Convertidas:

Resgatadas:

Saldo:

1.5 Eventos financeiros

1° Emisséo - Série 14

Data Base

12/01/2023

12/02/2023

12/03/2023

12/04/2023

12/05/2023

12/06/2023

12/07/2023

Pgto. Juros
7,52984439
5,76393672
4,62419388
5,16489645
4,04989443
4,21103115

4,08396788

Pgto. Amrt.
Ordinaria

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

116,89060426

21H0748557

8.500

8.500

0

0

0

R$2.723.744,34

Pgto. Amrt.
Extraordi.

199,55806823
74,11764705
0,00000000
111,76470587
0,00000000
0,00000000

0,00000000

Pgto.

Amortizagdo
199,55806823
74,11764705
0,00000000
111,76470587
0,00000000
0,00000000

116,89060426

Pgto. Total
207,08791262
79,88158377
4,62419388
116,92960232
4,04989443
4,21103115

120,97457214
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Pgto. Amrt. Pgto. Amrt. Pgto.
Data Base Pgto. Juros  Ordinaria Extraordi. Amortizagao Pgto. Total
12/08/2023  3,16553502  0,00000000 0,00000000 0,00000000 3,16553502
12/09/2023  3,06665053  0,00000000 0,00000000 0,00000000 3,06665053
12/10/2023  3,07370551  0,00000000 35,29411763 35,29411763 38,36782314
12/11/2023  2,77261721  0,00000000 0,00000000 0,00000000 2,77261721
12/12/2023  2,77927082  0,00000000 0,00000000 0,00000000 2,77927082

2. Fatos relevantes

Eventuais fatos relevantes desta emissdo podem ser consultados no|[<) site da Vértx .

3. Obrigagdes

A Vortx informa que as obrigacdes desta emissao foram cadastradas no sistema VxInforma,
tendo o Emissor recebido as cobrancas nas respectivas datas de cumprimento. Eventuais
obrigacdes em aberto no periodo de analise deste Relatério foram objeto de notificacao e se
encontram disponiveis para consulta e acompanhamento no &) site da Vértx .

4. Informagdes financeiras

4. Informag8es financeiras da emissora

&) BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A - DF 2023 pdf


https://www.vortx.com.br/
https://www.vortx.com.br/
https://arquivos-vx-informa.vortx.com.br/70dc6b32-b6df-4da5-b4a8-01c1955cfc80/BSI%20CAPITAL%20SECURITIZADORA%20S.A%20-%20DF%202023.pdf?Expires=1745583372&Signature=QmkkE3bQj3pfTfZbe4Oua0BxXtE8sXOaM916sAXxyeqoOoypaZma5rTECmXHLgQfsLcBApk-5Ayz1UNV6aSizr89OrAq-vnqrhW325CpTV33~iTgqJkvzrP~z6n21LSIhmCiXI0tGay00hlNHl4NhZKFy6prRPaPfN6rIhJlvKaV5UTIP3uGzyG6q2g76lkt1ZNjhOxGVYI~h4288zBAODc9qJkMAqqwBMiSTk3oM1m6w7rHTk4pWJLCXkSHdYpnykAvjJj3JZLK6lGwQowmUVDqZClUnoYzwUtYa3pWKFWrljumTSiqzo1elr50WfxKZV7bLPnbHpWHgb3Za1245g__&Key-Pair-Id=K2WX7VOC6R3NL0
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Observagéo

Nos termos do art. 27 da Instrucdao CVM 80/2022, conforme alterada, caso a Emissora tenha
apresentado ao Agente Fiduciario a demonstracdo 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.

4.2 Administragéo do patriménio separado

&) CRI - 1EIS - DUBAI - RELATORIO MENSAL 202312.PDF

Observagéio

Os relatérios de gestdo, disponibilizados pela Emissora para averiguacdo da movimentag¢do
realizada na Conta Centralizadora para administracdo do Patrimdnio Separado, encontram-se
anexos. O Agente Fiduciario recomenda a leitura de tais documentos.

5. Informagdes societdarias da emissora

As eventuais altera¢des societarias da Emissora, com impactos para os titulares, foram objeto,
quando aplicavel e quando disponibilizadas ao Agente Fiduciario, de assembleia de titulares ou
de comunicados através de Fatos Relevantes pela Emissora ou pelo Agente Fiduciario.


https://arquivos-vx-informa.vortx.com.br/4fc39690-298a-45df-829c-b90cee7c823b/Relat%C3%B3rio%20Mensal%20Dubai%2012.23.pdf?Expires=1745583372&Signature=BD7N59EIVimVk5fKFKvlbd0cis4L4ZQUQsx7h-SSUduK68rz1kMwlpVZ9Jlm7ZO2KZagDn3cHvk~vhJ8m0PZTIGstGJND2YINKgr9KOpOQWXD3HvUS2qub6txchZAv4QoMy6xd-Ri9OaE1cSoFKKyYHvk4x9PmBmR3GkT3Y9wjK1nUHXcyj5tIclHl7ynsNGEexAHBeSk4CUZdBALUQMIgWiodLQNI4Z1UJANF5dl3FKoTMhWagRjX4aTPL0jwKGYLFFdIkj2BnXDuD~SJ9PLJgl9fciKlju-1y0ui97zWcsxUMdpfe2vGsGjCcXGPTp9VB7SWmK4QNJfn4SxheFvQ__&Key-Pair-Id=K2WX7VOC6R3NL0&Expires=1745583372&Signature=dtvpT8bwsK1Jcviubi0OVx-3TTdzlKLNyenXAepjxnYoP8tvaoIeOTejeMkbFJD2Rg6CuNn4RI-VVO6myKlHlTEHkAn3rVsicxtTsJj3n6PIHzanF-y-3AAVq0z73-mDDEGFM~lSzTOL7vqcFBSvd9GW8V5df9idr1XK~GTndPFmBg5~HAjCetMJHiG59e6iH32lCa5ANpgH9TmYloLp-E55dHZTKHqVyDddiWLdhWvtVOceJwnje9qLDLI5-I~E95YxwthHTTS-9M-KB8uoYsJc4x4DqEh6qZOFn-2UBQ~6vf9bv282sgs7689CzKn5gtGnxxjygyeUyzjZ7E~ZmA__&Key-Pair-Id=K2WX7VOC6R3NL0
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6. Assembleias

CRI - 1E4S - DUBAI - AGT

Data: 28/11/2023

ORDEM DO DIA: Deliberar sobre: I. a aprovacdo, ou nao, das Demonstrag¢des Financeiras do
Patrimonio Separado referentes ao exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2022
(“Demonstracdes Financeiras”), emitidas sem ressalvas e sem opinido modificada,
acompanhadas do relatério da Audifactor Auditores Independentes S/S., na qualidade de
auditor independente, elaboradas conforme a Resolu¢ao CVM 60, a Lei n° 6.404, de 15 de
dezembro de 1976, conforme alterada, e demais normas contabeis, legais e regulatérias
aplicaveis.

&) CRI - 1E14S - DUBAI - AGT 20231128 (site).pdf

7. Constituicéio e aplicagéio de fundos

As analises sobre a Constituicdo e Aplicagdo de Fundos constam nos itens 4.2 ou 9 deste
relatério, conforme aplicavel.

8. Destinagéo de recursos

Conforme disposto na clausula 3.2. do Termo de Securitiza¢cdo, os recursos obtidos com a
subscricdo dos CRI serdao utilizados exclusivamente pela Emissora para: (i) pagamento de
custos relacionados com a Emissao; (ii) formacao do Fundo de Obrg; (iii) formacdo do Fundo de
Despesas; e (iv) pagamento a Cedente do Valor da Cessao, apds descontados os valores de (i) a
(iii). Por sua vez, os recursos liquidos obtidos pela Devedora por meio da emissao da CCB
serdo destinados exclusivamente para financiamento imobiliario, sendo certo que 0s recursos
oriundos da presente operacdo de crédito serdo destinados a constru¢do e desenvolvimento
pela Devedora do Empreendimento Alvo, conforme cronograma indicativo, previsto no Anexo
IX do Termo.

A destinacdo dos recursos foi verificada pelo Agente Fiduciario através da apresentacao, pelo
Emissor, das seguintes evidéncias: foram apresentados de forma relacionada notas fiscais,
comprovantes de pagamentos e relatério de despesas indicando o montante de R$

6


https://arquivos-vx-informa.vortx.com.br/187f47a1-7141-478e-aa57-a52fc5197a67/CRI%20-%201E14S%20-%20DUBAI%20-%20AGT%2020231128%20(site).pdf?Expires=1745583371&Signature=fqrP9HcKN7PhF2weU-y8uQUQYMh6xgJ8lSjKQc7-7zC9PGyrkZhAVPT0cDXPBWI6gpJw6okomgKDeZ1gZNVAcdm4WWNWugqiTcCp1I0vTXz7vOVyIPZ8qDSTEVu8O46-v9XuGOhyHGfCh6d0xNSPxjIsNUP3b39j9Ox6urd-I0XJyxkeo55DT5Ak45ei8Iddz6PrDKcKOIhHehfcDbwuNUyrYCCazvQOCpN9aLa1e-J9Gd-ht9kPYbmUFzEXeo5bbdLm-sLIGR-XEaJ4cZu0WMqGG6nrgaaBp9OW-91BNAasW6-5BvDcAvuyGOAmYnxfQbL1wHxLrIZSRnDLZjbKlw__&Key-Pair-Id=K2WX7VOC6R3NL0
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4.956.927,15 em recursos ja utilizados. Desta forma, a destinacdo de recursos a ser
apresentada é parcial, considerando o valor total integralizado até o término do ultimo
exercicio social. Sendo que a Emissora, de acordo com o que determina a legislacao tem até a
Data de Vencimento do ativo para comprovar a integral destina¢do. Maiores detalhes da
apuracao pelo Agente Fiducidrio da destinacdo de recursos pode ser realizada através do e-

mail corporate@vortx.com.br.

8.1 Resumo

41.68%
R$ 3.543.072,86

58.31%
R$ 4.956.927,14

Valor Comprovado M Valor a ser Comprovado

9. Manutengéo da suficiéncia e exequibilidade

de garantias

9.1 Constituigéio de Garantias

A Vortx, na condicao de Agente Fiduciario, dispde na tabela abaixo a situacdo da constituicao de
cada garantia da operacao, com base na documentacdo disponibilizada:

Consolidado
Nome do Contrato Constituigao
Aval | SIM
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Nome do Contrato Constituicao
Aval Il SIM
Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios SIM
Hipoteca SIM
Alienacao Fiduciaria de Quotas SIM

Os documentos que comprovam a situacao atual das garantias, se disponibilizados ao Agente
Fiduciario, podem ser encontrados no|<) site da Vértx .

9.2 Suficiéncia de Garantias

As analises da Suficiéncia de Garantias, quando aplicaveis, se encontram na aba “Relatérios de
Garantias” ao acessar a operagdo no <] site da Vértx .

10. Covenants financeiros

As analises de Covenants Financeiros, quando aplicaveis, se encontram na aba “Relatérios de
Garantias” ao acessar a operagdo no <] site da Vértx .

LY 4

11. Bens entregues ao fiducidrio

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

12. Verificagéio de lastro


https://www.vortx.com.br/
https://www.vortx.com.br/
https://www.vortx.com.br/
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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 operac¢do. Ainda, a instituicdo custodiante é
regularmente auditada pelos 6rgdos 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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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
informagdes 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) ndao 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, anadlise 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

Redentor | 1° Emisséo 3° Série

Tipo CRA

Emissora BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A

IF CRA017002GX

Volume emitido R$35.000.000,00

Quantidade 35

Remuneracdo IPCA + 8,000%

Data de emissdo 24/04/2017

Data de vencimento 12/03/2025

Inadimplemento no periodo Inadimplente

Garantias Aval, Alienacdo Fiducidria de Imovel, Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios, Fundo

10
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Jp | 1° Emisséo 4° Série

Tipo

Emissora

IF

Volume emitido
Quantidade

Remuneracdo

Data de emissdo

Data de vencimento
Inadimplemento no periodo
Garantias

Chemin | 1° Emisséo 11° Série

Tipo

Emissora

IF

Volume emitido
Quantidade

Remuneracédo

Data de emissdo

Data de vencimento
Inadimplemento no perfodo

Garantias

Chemin | 1° Emisséo 12° Série

Tipo

Emissora

IF

Volume emitido
Quantidade

Remuneragdo

Data de emissdo

Data de vencimento
Inadimplemento no periodo
Garantias

Chemin | 1° Emisséo 13° Série

Tipo

Emissora

IF

Volume emitido
Quantidade

Remuneragdo

Data de emissdo

Data de vencimento
Inadimplemento no periodo
Garantias

CRI

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A
17E1689386

R$24.000.000,00

48

IPCA + 8,000%

18/05/2017

18/03/2025

Inadimplente

Aval, Alienacdo Fiduciaria de Imovel, Cessdo Fiduciria de Direitos Creditorios, Fundo

CRI

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A
21G0613844

R$50.000.000,00

50.000

IPCA +11,150%

20/07/2021

20/07/2025

Adimplente

Alienacdo Fiduciaria de Imovel, Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios, Fundo,
Fianca

CRI

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A
21G0613884

R$43.000.000,00

43.000

IPCA +11,150%

20/07/2021

20/07/2025

Adimplente

Alienacdo Fiduciaria de Imovel, Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios, Aval, Fundo

CRI

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A
21G0613961

R$12.000.000,00

12.000

IPCA +11,150%

20/07/2021

20/07/2025

Adimplente

Alienacdo Fiduciaria de Imovel, Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios, Aval, Fundo

11
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Bsi capital jardim das palmeiras cri | 1 Emisséio 6° Série

Tipo

Emissora

IF

Volume emitido
Quantidade

Remuneracdo

Data de emissdo

Data de vencimento
Inadimplemento no periodo

Garantias

CRI

BSI CAPITAL SECURITIZADORAS.A
20H0796927

R$3.471.758,82

3.471

IPCA +10,000%

25/08/2020

25/02/2026

Adimplente

Alienagdo Fiduciaria de Imovel, Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios,
Coobrigacdo, Fianca

12



