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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 11

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

21G0613844
BRBSIPCRIO98
R$1.000,00
50.000
R$50.000.000,00
IPCA +11,1500%
Bullet
20/07/2021
20/07/2025
ICVM 476

Ndo existe rating para esse operacao no
periodo analisado

Mensal

26/07/2021
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Data do primeiro pagamento previsto em

contrato

Inicio da rentabilidade

Inadimplemento no periodo

Risco

Lastro

Série 12

IF

ISIN

PU de emissdo
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

20/08/2021

Primeira Integraliza¢ao
Adimplente
Corporativo

CCB

21G0613884
BRBSIPCRIOA6
R$1.000,00
43.000
R$43.000.000,00
IPCA + 11,1500%
Bullet
20/07/2021
20/07/2025
ICVM 476

Ndo existe rating para esse opera¢ao no
periodo analisado

Mensal

09/08/2022

20/08/2021

Primeira Integralizacao
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Inadimplemento no periodo

Risco

Lastro

Série 13

IF
ISIN

PU de emissdo
Quantidade emitida
Volume emitido
Remuneragao
Amortizagdo

Data emissao

Data vencimento
Distribuicdo

Rating

Pagamento de juros

Data da primeira integralizacdo

Data do primeiro pagamento previsto em

contrato

Inicio da rentabilidade

Inadimplemento no periodo

Risco

Adimplente
Corporativo

CCB

21G0613961
BRBSIPCRIOB4
R$1.000,00
12.000
R$12.000.000,00
IPCA +11,1500%
Bullet
20/07/2021
20/07/2025

ICVM 476

Ndo existe rating para esse opera¢ao no

periodo analisado

Mensal

20/08/2021

Primeira Integraliza¢ao

Adimplente

Corporativo
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Lastro

1.3 Principais contratos e partes

AF IMOVEL ADICIONAL

Parte

Fiduciario

Devedor

Fiduciante

CCB
Nome
BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

CHEMIN INCORPORADORA
S/A.

LUIZ ALBERTO CHEMIN

AF IMOVEL ADICIONAL - 1 ADITAMENTO

Parte

Fiduciario

Devedor

Fiduciante

Nome

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

CHEMIN INCORPORADORA
S/A.

LUIZ ALBERTO CHEMIN

AF IMOVEL ADICIONAL - 2 ADITAMENTO

Parte

Fiduciario

Nome

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

CPF/CNPJ

11.257.352/0001-43

61.849.386/0001-03

535.802.908-78

CPF/CNP)

11.257.352/0001-43

61.849.386/0001-03

535.802.908-78

CPF/CNPJ

11.257.352/0001-43
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Parte

Devedor

Fiduciante

Nome

CHEMIN INCORPORADORA
S/A.

LUIZ ALBERTO CHEMIN

AF IMOVEL ADICIONAL - 3 ADITAMENTO

Parte

Fiduciario

Devedor

Fiduciante

Nome

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

CHEMIN INCORPORADORA
S/A.

LUIZ ALBERTO CHEMIN

AF IMOVEL ADICIONAL - 4 ADITAMENTO

Parte

Fiduciario

Devedor

Fiduciante

Nome

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

CHEMIN INCORPORADORA
S/A.

LUIZ ALBERTO CHEMIN

AF IMOVEL ARARAQUARA

Parte

Nome

CPF/CNPJ

61.849.386/0001-03

535.802.908-78

CPF/CNPJ

11.257.352/0001-43

61.849.386/0001-03

535.802.908-78

CPF/CNPJ

11.257.352/0001-43

61.849.386/0001-03

535.802.908-78

CPF/CNPJ
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Parte

Fiduciante

Fiduciario

Anuente

Nome

ARARAQUARA I
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA.

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

CHEMIN INCORPORADORA
S/A.

AF IMOVEL ARARAQUARA -1 ADITAMENTO

Parte

Fiduciante

Fiduciario

Anuente

Nome

ARARAQUARA I
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA.

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

CHEMIN INCORPORADORA
S/A.

AF IMOVEL ARARAQUARA - 2 ADITAMENTO

Parte

Fiduciante

Fiduciario

Anuente

Nome

ARARAQUARA |
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA.

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

CHEMIN INCORPORADORA
S/A.

CPF/CNPJ

21.206.205/0001-06

11.257.352/0001-43

61.849.386/0001-03

CPF/CNPJ

21.206.205/0001-06

11.257.352/0001-43

61.849.386/0001-03

CPF/CNPJ

21.206.205/0001-06

11.257.352/0001-43

61.849.386/0001-03
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AF IMOVEL ARARAQUARA 2

Parte

Fiduciante

Fiduciario

Anuente

AF IMOVEL ARARAQUARA 2 - 1 ADITAMENTO

Parte

Fiduciante

Fiduciario

Anuente

AF IMOVEL ARARAQUARA 2 - 2 ADITAMENTO

Parte

Fiduciante

Fiduciario

Nome

ARARAQUARA I
EMPREENDIMENTOS

IMOBILIARIOS SPE LTDA.

BSI CAPITAL

SECURITIZADORA S/A

CHEMIN INCORPORADORA

S/A.

Nome

ARARAQUARA I
EMPREENDIMENTOS

IMOBILIARIOS SPE LTDA.

BSI CAPITAL

SECURITIZADORA S/A

CHEMIN INCORPORADORA

S/A.

Nome

ARARAQUARA |
EMPREENDIMENTOS

IMOBILIARIOS SPE LTDA.

BSI CAPITAL

SECURITIZADORA S/A

CPF/CNPJ

21.206.205/0001-06

11.257.352/0001-43

61.849.386/0001-03

CPF/CNPJ

21.206.205/0001-06

11.257.352/0001-43

61.849.386/0001-03

CPF/CNP)

21.206.205/0001-06

11.257.352/0001-43
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Parte

Anuente

AF IMOVEL FRANCA 01

Parte

Fiduciario

Anuente

Fiduciante

AF IMOVEL FRANCA 01

Parte

Fiduciario

Anuente

Fiduciante

Nome

CHEMIN INCORPORADORA
S/A.

Nome

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

CHEMIN INCORPORADORA
S/A.

FRANCA Il
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA.

- 1 ADITAMENTO

Nome

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

CHEMIN INCORPORADORA
S/A.

FRANCA Il
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA.

CPF/CNPJ

61.849.386/0001-03

CPF/CNP)

11.257.352/0001-43

61.849.386/0001-03

21.262.093/0001-00

CPF/CNP)

11.257.352/0001-43

61.849.386/0001-03

21.262.093/0001-00
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AF IMOVEL FRANCA 01 - 3 ADITAMENTO

Parte

Fiduciario

Anuente

Fiduciante

AF IMOVEL FRANCA 02

Parte

Fiduciario

Anuente

Fiduciante

Nome

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

CHEMIN INCORPORADORA
S/A.

FRANCA I
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA.

Nome

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

CHEMIN INCORPORADORA
S/A.

FRANCA I
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA.

AF IMOVEL FRANCA 02 - 1 ADITAMENTO

Parte

Fiduciario

Anuente

Nome

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

CHEMIN INCORPORADORA
S/A.

CPF/CNPJ

11.257.352/0001-43

61.849.386/0001-03

21.262.093/0001-00

CPF/CNPJ

11.257.352/0001-43

61.849.386/0001-03

21.262.093/0001-00

CPF/CNP)

11.257.352/0001-43

61.849.386/0001-03
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Parte

Fiduciante

Nome

FRANCA I
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA.

AF IMOVEL FRANCA 02 - 2 ADITAMENTO

Parte

Fiduciario

Anuente

Fiduciante

AF IMOVEL FRANCA 03

Parte

Fiduciario

Anuente

Fiduciante

Nome

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

CHEMIN INCORPORADORA
S/A.

FRANCA Il
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA.

Nome

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

CHEMIN INCORPORADORA
S/A.

FRANCA Il
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA.

CPF/CNPJ

21.262.093/0001-00

CPF/CNPJ

11.257.352/0001-43

61.849.386/0001-03

21.262.093/0001-00

CPF/CNP)

11.257.352/0001-43

61.849.386/0001-03

21.262.093/0001-00

10



2022 - BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A 12 Emissao - Séries 11 até 13

AF IMOVEL FRANCA 03 - 1 ADITAMENTO

Parte

Fiduciario

Anuente

Fiduciante

AF IMOVEL GUPAC

Parte

Fiduciario

Devedor

Fiduciante

CCB

Parte

Emissor

Credor

Nome

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

CHEMIN INCORPORADORA
S/A.

FRANCA I
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA.

Nome

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

CHEMIN PARTICIPACOES S.A.

GUPAC PARTICIPACOES LTDA

Nome

CHEMIN INCORPORADORA
S/A.

COMPANHIA HIPOTECARIA
PIRATINI - CHP

CPF/CNPJ

11.257.352/0001-43

61.849.386/0001-03

21.262.093/0001-00

CPF/CNPJ

11.257.352/0001-43

18.536.695/0001-96

11.095.425/0001-48

CPF/CNP)

61.849.386/0001-03

18.282.093/0001-50

11
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CCB - 1 ADITAMENTO

Parte

Credor

Emissor

CCB - 2 ADITAMENTO

Parte

Credor

Emissor

CCB - 3 ADITAMENTO

Parte

Credor

Emissor

CCB - 4 ADITAMENTO

Parte

Credor

Nome

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

CHEMIN INCORPORADORA
S/A.

Nome

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

COMPANHIA HIPOTECARIA
PIRATINI - CHP

Nome

CHEMIN INCORPORADORA
S/A.

COMPANHIA HIPOTECARIA
PIRATINI - CHP

Nome

CHEMIN INCORPORADORA
S/A.

CPF/CNPJ

11.257.352/0001-43

61.849.386/0001-03

CPF/CNPJ

11.257.352/0001-43

18.282.093/0001-50

CPF/CNPJ

61.849.386/0001-03

18.282.093/0001-50

CPF/CNPJ

61.849.386/0001-03

12
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Parte

Emissor

CCB - 5 ADITAMENTO

Parte

Credor

Emissor

CESSAO CREDITO

Parte

Fiador

Cessionario

Anuente

Cedente

Fiador

Fiador
Fiador

Fiador

Nome

COMPANHIA HIPOTECARIA
PIRATINI - CHP

Nome

CHEMIN INCORPORADORA
S/A.

COMPANHIA HIPOTECARIA
PIRATINI - CHP

Nome

ARARAQUARA I
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA.

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

CHEMIN PARTICIPACOES S.A.

COMPANHIA HIPOTECARIA
PIRATINI - CHP

FRANCA Il
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA.

LUIZ ALBERTO CHEMIN

PATRICK CHEMIN

RICARDO CALDERINI NETO

CPF/CNPJ

18.282.093/0001-50

CPF/CNP)

61.849.386/0001-03

18.282.093/0001-50

CPF/CNPJ

21.206.205/0001-06

11.257.352/0001-43

18.536.695/0001-96

18.282.093/0001-50

21.262.093/0001-00

535.802.908-78
285.862.948-02

677.852.128-72

13
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CESSAO CREDITO - 1 ADITAMENTO

Parte

Fiador

Cessionario

Anuente

Cedente

Fiador

Fiador
Fiador

Fiador

CF

Parte

Fiduciante

Fiduciario

Anuente

Nome

ARARAQUARA I
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA.

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

CHEMIN PARTICIPACOES S.A.

COMPANHIA HIPOTECARIA
PIRATINI - CHP

FRANCA I
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA.

LUIZ ALBERTO CHEMIN
PATRICK CHEMIN

RICARDO CALDERINI NETO

Nome

ARARAQUARA I
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA.

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

CHEMIN INCORPORADORA
S/A.

CPF/CNPJ

21.206.205/0001-06

11.257.352/0001-43

18.536.695/0001-96

18.282.093/0001-50

21.262.093/0001-00

535.802.908-78
285.862.948-02

677.852.128-72

CPF/CNPJ

21.206.205/0001-06

11.257.352/0001-43

61.849.386/0001-03

14
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Parte

Fiduciante

CF - 1 ADITAMENTO

Parte

Fiduciante

Fiduciario

Anuente

Fiduciante

CF - 2 ADITAMENTO

Parte

Fiduciante

Fiduciario

Anuente

Nome

FRANCA I
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA.

Nome

ARARAQUARA I
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA.

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

CHEMIN INCORPORADORA
S/A.

FRANCA Il
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA.

Nome

ARARAQUARA |
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA.

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

CHEMIN INCORPORADORA
S/A.

CPF/CNPJ

21.262.093/0001-00

CPF/CNPJ

21.206.205/0001-06

11.257.352/0001-43

61.849.386/0001-03

21.262.093/0001-00

CPF/CNP)

21.206.205/0001-06

11.257.352/0001-43

61.849.386/0001-03

15
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Parte

Fiduciante

CF - 3 ADITAMENTO

Parte

Fiduciante

Fiduciario

Anuente

Fiduciante

CF - 4 ADITAMENTO

Parte

Fiduciante

Fiduciario

Anuente

Nome

FRANCA I
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA.

Nome

ARARAQUARA I
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA.

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

CHEMIN INCORPORADORA
S/A.

FRANCA Il
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA.

Nome

ARARAQUARA |
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA.

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

CHEMIN INCORPORADORA
S/A.

CPF/CNPJ

21.262.093/0001-00

CPF/CNPJ

21.206.205/0001-06

11.257.352/0001-43

61.849.386/0001-03

21.262.093/0001-00

CPF/CNP)

21.206.205/0001-06

11.257.352/0001-43

61.849.386/0001-03

16
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Parte

Fiduciante

CF - 5 ADITAMENTO

Parte

Fiduciante

Fiduciario

Anuente

Fiduciante

CF - 6 ADITAMENTO

Parte

Fiduciante

Fiduciario

Anuente

Nome

FRANCA I
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA.

Nome

ARARAQUARA I
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA.

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

CHEMIN INCORPORADORA
S/A.

FRANCA Il
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA.

Nome

ARARAQUARA |
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA.

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

CHEMIN INCORPORADORA
S/A.

CPF/CNPJ

21.262.093/0001-00

CPF/CNPJ

21.206.205/0001-06

11.257.352/0001-43

61.849.386/0001-03

21.262.093/0001-00

CPF/CNP)

21.206.205/0001-06

11.257.352/0001-43

61.849.386/0001-03

17
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Parte

Fiduciante

EMISSAO CCI

Parte

Emissor

Custodiante

Nome

FRANCA I
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA.

Nome

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA

EMISSAO CCI - 1 ADITAMENTO

Parte

Emissor

Custodiante

Nome

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA

EMISSAO CCI - 2 ADITAMENTO

Parte

Nome

CPF/CNPJ

21.262.093/0001-00

CPF/CNPJ

11.257.352/0001-43

22.610.500/0001-88

CPF/CNP)

11.257.352/0001-43

22.610.500/0001-88

CPF/CNPJ

18
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TS

Parte

Emissor

Agente Fiduciario

TS - 1 ADITAMENTO

Parte

Emissor

Agente Fiduciario

TS - 2 ADITAMENTO

Parte

Emissor

Agente Fiduciario

Nome

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA

Nome

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA

Nome

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S/A

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA

CPF/CNPJ

11.257.352/0001-43

22.610.500/0001-88

CPF/CNPJ

11.257.352/0001-43

22.610.500/0001-88

CPF/CNP)

11.257.352/0001-43

22.610.500/0001-88

19



2022 - BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A 12 Emissao - Séries 11 até 13

TS - 3 ADITAMENTO

Parte

TS - 4 ADITAMENTO

Parte

TS - 5 ADITAMENTO

Parte

Emissor

Agente Fiduciario

Nome CPF/CNP)
Nome CPF/CNPJ
Nome CPF/CNPJ
BSI CAPITAL

11.257.352/0001-43
SECURITIZADORA S/A

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

20
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14 Fluxograma

2. Garantias:
- CF Direitos Creditorios
- AF de Imovel

- Fianca
INVESTIDOR
DEVEDOR | - -
1
i
; i

&
“ 1. Emissédo de CCB

i
: i
v
CIA HIPOTECARIA R SECURITIZADORA “

3. Cessio dos B 4 evissiodeccle

créditos dos CRI

¥ VORTX

1.5 Ativos em circulagéio em 31.12.2022

Série 1
IF 21G0613844
Emitida: 50.000
Em circulagdo: 50.000
Saldo cancelado ou ndo integralizado: 0

Convertidas: 0
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Resgatadas:

Saldo:

Série 12

IF

Emitida:

Em circulagdo:

Saldo cancelado ou néo integralizado:
Convertidas:

Resgatadas:

Saldo:

1.6 Eventos financeiros

1° Emisséo - Série 11

0

R$56.687.782,43

21G0613884
43.000
18.000

0

0

0

R$18.268.564,50

Pgto. Amrt.
Data Base Pgto. Juros Ordinaria
20/01/2022 9,24977386 0,00000000
20/02/2022 9,29972532 0,00000000
20/03/2022 9,39365822 0,00000000
20/04/2022 9,54584018 0,00000000
20/05/2022 9,64702771 0,00000000
20/06/2022 9,69236932 0,00000000

Pgto. Amrt. Pgto.
Extraordi. Amortizagdo
0,00000000 0,00000000
0,00000000 0,00000000
0,00000000 0,00000000
0,00000000 0,00000000
0,00000000 0,00000000
0,00000000 0,00000000

Pgto. Total
9,24977386
9,29972532
9,39365822
9,54584018
9,64702771

9,69236932
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Pgto. Amrt. Pgto. Amrt. Pgto.
Data Base Pgto. Juros Ordinaria Extraordi. Amortizacdo  Pgto. Total
20/07/2022 9,75731371 0,00000000 0,00000000 0,00000000 9,75731371
20/08/2022 9,75731371 0,00000000 0,00000000 0,00000000 9,75731371
20/09/2022 9,75731371 0,00000000 0,00000000 0,00000000 9,75731371
20/10/2022 9,75731371 0,00000000 0,00000000 0,00000000 9,75731371
20/11/2022 9,94245628 0,00000000 0,00000000 0,00000000 9,94245628
20/12/2022 9,98321628 0,00000000 0,00000000 0,00000000 9,98321628

19 Emisséio - Série 12

Pgto. Amrt. Pgto. Amrt. Pgto.
Data Base Pgto. Juros Ordinaria Extraordi. Amortizagdo  Pgto. Total
20/08/2022 3,09068099 0,00000000 0,00000000 0,00000000 3,09068099
20/09/2022 8,73459400 0,00000000 0,00000000 0,00000000 8,73459400
20/10/2022 8,73459400 0,00000000 0,00000000 0,00000000 8,73459400
20/11/2022 8,90033072 0,00000000 0,00000000 0,00000000 8,90033072
20/12/2022 8,93681842 0,00000000 0,00000000 0,00000000 8,93681842

2. Fatos relevantes

Sem prejuizo de todas as informacdes 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.
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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.

4. Informagdes financeiras

4. Informagdes financeiras da emissora

AUDIFACTOR AUDITORES INDEPENDENTES
S/S

Nome auditor

CNPJ 07.037.795/0001-51

&) BSI DFS 31-12-2022.pdf

Observagéio

Nos termos do art. 27 da Instrucdo 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.

4.2 Administragéo do patrimdnio separado

&) CRI - 1E11S-13S - CHEMIN - Relatorio Mensal 202212

|Ti] cri - 1el1-13s - chemin - relatorio mensal cvm 202212
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https://arquivos-vx-informa.s3.amazonaws.com/4723d2ec-e5e1-423c-9a31-27fa77ef0e4a/202212%2021G0613844.pdf
https://vxinforma.vortx.com.br/Uploads/Documentos/Operacao_87038/Relatorio%20Mensal/CRI%20-%201E11-13S%20-%20CHEMIN%20-%20Relatorio%20Mensal%20CVM%20202212_20230412_191721..pdf
https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/BSI%20DFS%2031-12-2022_202303312002180166.pdf
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Observagéio

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

4.3 Demonstragéio contébil do patriménio separado

1) BSI DF PS 31-12-2022 11° 12° e 13° S¢rie CRI

Observagéo

Nos termos do art. 47, inciso VIII, da Instru¢cdo CVM 60/2021, 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. Informagdes societdarias da emissora

5.1 Informag8es societdrias

&) AGO 29.04.2022.pdf

&) AGE 25.08.2022.pdf

&) ARCA 25.08.2022.pdf
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https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/BSI%20DF%20PS%2031-12-2022%2011%C2%AA%2012%C2%AA%20e%2013%C2%AA%20S%C3%A9rie%20CRI.pdf
https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/AGO%2029.04.2022_202303191125431503.pdf
https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/AGE%2025.08.2022_202303191125539992.pdf
https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/ARCA%2025.08.2022_202303191125551788.pdf
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Observagéo

O Agente Fiduciario disponibiliza aos investidores neste item todos os documentos societarios
que foram disponibilizados para acesso em seu site. Abaixo fazemos seguir a lista dos
documentos disponibilizados:

- Ata de Assembleia Geral Ordinaria, datada de 29 de abril de 2022 (Aprovacao de Contas e
Distribuicao de Dividendos);

- Ata de Reunidao do Conselho de Administra¢do, datada de 25 de agosto de 2022 (eleicao
Diretoria);

- Ata de Assembleia Geral Extraordinaria, datada de 25 de agosto de 2022 (Reforma Estatuto
Social e Aprovacao de novas politicas internas).

5.2 Organograma

&) BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A - Organograma.pdf
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6. Assembleias

CRI - 1EN1-13S - CHEMIN - AGT

Data: 26/04/2022

ORDEM DO DIA: Deliberar sobre as seguintes matérias: (i) A NAO decretacdo de
Vencimento Antecipado devido o atraso superior a 10% (dez por cento) em relacdo a
evolucdao acumulada da obra prevista no Cronograma de Libera¢do, conforme previsto na
clausula 13, item “xxv” da “Cédula de Crédito Bancario n°41500929-4 Referente a Crédito
Imobiliario” (“CCB"). (ii) aprovar a realizacao de aditamento da “Cédula de Crédito Bancario
n°41500929-4 Referente a Crédito Imobiliario” (“CCB”), emitida em 20 de julho de 2021,
pela CHEMIN INCORPORADORA S.A., sociedade empresaria limitada, localizada na cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Mourato Coelho, n° 936, conjunto 57, Pinheiros,
CEP 05.417-001, inscrita perante o CNPJ/ME sob o n° 61.849.386/0001-03 (“Chemin” ou
“Emitente”), em favor da COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP, instituicdo financeira,
com sede na cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Avenida Cristévao
Colombo, n° 2955, conjunto 501, Floresta, CEP 90.560-002, Porto Alegre, inscrita no CNPJ
sob 0 n° 18.282.093/0001-50, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social
(“Credor”), através do “Segundo Aditamento a Cédula de Crédito Bancario n°41500929-4
Referente a Crédito Imobiliario” (“Segundo Aditamento”), para alterar o Anexo V, de modo a
apresentar o novo Cronograma de o qual ira vigorar conforme Anexo Il da presente Ata; (iii)
aprovar a concessao do prazo de 60 (sessenta) Dias Corridos, a contar da data desta
assembleia, para a perfeita formalizacdo de todos os documentos, em especial o
aditamento acima previsto, para refletir os ajustes nos Documentos da Operacdo; (iv)
autorizar a Emissora em conjunto com o Agente Fiduciario, a celebrar todos os aditamentos
e ajustes necessarios aos Documentos da Operacao.

&) CRI - 1EN-13S - CHEMIN - AGT 20220426 (cvm).pdf
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CRI - 1EN1-13S - CHEMIN - AGT

Data: 22/06/2022

ORDEM DO DIA: Deliberar sobre as seguintes matérias: (i) aprovar a inclusao da garantia de
alienacao fiduciaria dos iméveis objeto das matriculas n° 111.505, 11.529, 11.530, 11.531,
11.532, 11.533, 11.534 e 11.559, do 10° Oficial do Registro de Imdveis da Comarca da
Capital do Estado de Sao Paulo, a ser formalizada através de “Instrumento Particular de
Aliena¢do Fiduciaria de Iméveis em Garantia”, sendo certo que tal garantia devera ser
automaticamente liberada apds o recebimento, pela Emissora, com copia ao Agente
Fiduciario dos CRI, do habite-se, da certiddo negativa de débito do Instituto Nacional do
Seguro Social e da Certiddo municipal de conclusdao de obra - CCO de cada um dos
Empreendimentos Alvo; (ii) caso aprovado o item (i) acima, aprovar, mediante a
apresentacdo da prenota¢do do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imdveis, a antecipacao
da liberacdo de recursos no valor total de R$ 8.600.000,00 (oito milhdes e seiscentos mil
reais), da seguinte forma: ? O montante de R$ 6.000.000,00 (seis milhdes de reais) sera
liberado com os recursos disponiveis no Fundo de Obras para pagamento das despesas
listadas no Anexo Il da presente ata, sendo certo que a comprova¢ao da Destinacdo de
Recursos sera apresentada a Emissora e ao Agente Fiduciario imediatamente e que o
Fundo de Obras sera recomposto com os recursos oriundos das futuras integralizacbes; ? O
montante de R$ 2.600.000,00 (dois milhdes e seiscentos mil reais) sera liberado com o
Saldo de obras e a comprovacao da Destinacdao de Recursos sera apresentada a Emissora e
ao Agente Fiduciario em até 30 (trinta) Dias Corridos, a contar da data desta assembleia;
(iii) caso aprovado o item (i) acima, aprovar a concessao de prazo de 20 (vinte) Dias
Corridos, a contar da data desta assembleia, para a perfeita formalizacdo dos aditamentos
aos Documentos da Operacdo, para refletir a inclusdao da alienacdo fiduciaria acima
prevista, autorizando, desde ja, a Emissora e o Agente Fiducidario a celebrar tais
documentos; e (iv) autorizar a Emissora em conjunto com o Agente Fiduciario, a celebrar
todos os aditamentos e ajustes necessarios aos Documentos da Operacao.

&) CRI - 1EN-13S - CHEMIN - AGT 20220622 (cvm).pdf
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CRI - 1EN1-13S - CHEMIN - AGT

Data: 22/09/2022

deliberar sobre (i) Aprovar ou ndo o vencimento antecipado, em decorréncia do
descumprimento da clausula 13, item xxv, da Cédula de Crédito Bancario N.° 41500929-4;
(ii) concessdo de waiver de 15 (quinze) dias, para que seja reavaliado o percentual de atraso
acumulado nas obras dos empreendimentos alvos; e (iii) autorizar a Emissora em conjunto
com o Agente Fiduciario, a celebrar todos os aditamentos e ajustes necessarios aos
Documentos da Operacao.

&) CRI - 1EN-13S - CHEMIN - AGT 20220922 (cvm).pdf

29


https://vxinforma.vortx.com.br/Uploads/Assembleias/Operacao_87038/CRI%20-%201E11-13S%20-%20CHEMIN%20-%20AGT%2020220922%20(cvm).pdf

2022 - BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A 12 Emissao - Séries 11 até 13

CRI - 1EN1-13S - CHEMIN - AGT

Data: 18/10/2022

ORDEM DO DIA: Deliberar sobre as seguintes matérias: (i) A NAO decretacdo de
Vencimento Antecipado devido o atraso superior a 10% (dez por cento) em relacdo a
evolucdo acumulada da obra prevista no Cronograma de Libera¢do, conforme previsto na
clausula 13, item “xxv” da “Cédula de Crédito Bancario n°41500929-4 Referente a Crédito
Imobiliario” (“CCB"). (ii) aprovar a realizacao de aditamento da “Cédula de Crédito Bancario
n°41500929- 4 Referente a Crédito Imobiliario” (“CCB"), emitida em 20 de julho de 2021,
pela CHEMIN INCORPORADORA S.A., sociedade empresaria limitada, localizada na cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Mourato Coelho, n° 936, conjunto 57, Pinheiros,
CEP 05.417-001, inscrita perante o CNPJ/ME sob o n° 61.849.386/0001-03 (“Chemin” ou
“Emitente”), em favor da COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP, instituicdo financeira,
com sede na cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Avenida Cristévao
Colombo, n° 2955, conjunto 501, Floresta, CEP 90.560-002, Porto Alegre, inscrita no CNP)
sob o n° 18.282.093/0001-50, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social
(“Credor”), através do “Quarto Aditamento a Cédula de Crédito Bancario n°41500929-4
Referente a Crédito Imobiliario” (“Quarto Aditamento”), para alterar o percentual dos juros
remuneratérios da Operacdo, o qual passara a ser aplicado a partir da proxima data de
pagamento, 21/10/2022, passando a clausula 3.1 e o item “Remuneracao” do Anexo Ill a
vigerem com as seguintes redac¢des: “Os juros remuneratérios serdo o equivalente a
variacdo positiva do indice de Precos ao Consumidor, divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”) correspondente ao més imediatamente anterior ao
més de referéncia, acrescida de juros remuneratérios de 11,15% a.a. (onze virgula quinze
por cento ao ano), com base em um ano de 360 (trezentos e sessenta) Dias Corridos,
calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por dias corridos
decorridos durante o periodo de vigéncia desta Cédula (“Juros Remuneratorios”), calculados
de acordo com a féormula constante do Anexo lll a esta Cédula.” e “(...) Onde: i = 11,15% a.a.
(onze virgula quinze por cento ao ano), (...)" (iii) do Termo de Securitiza¢ao, celebrado em 20
de julho 2021, entre a Emissora e o Agente Fiduciario, para (a) alterar o percentual dos
juros remuneratérios da Operacao, o qual passara a ser aplicado a partir da préxima data
de pagamento, 21/10/2022, passando as clausulas 4.1.2, 6.2. e o item 6.6 do Anexo VIl a
vigerem com as seguintes redacdes: “4.1.2. Juros Remuneratorios: Os juros remuneratoérios
serdo de 11,15% a.a. (onze virgula quinze por cento ao ano), com base em um ano de 360
(trezentos e sessenta) Dias Corridos, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata
temporis por Dias Uteis decorridos durante o periodo de vigéncia da CCB.”, “6.2. Os Juros
Remuneratorios serdo calculados de acordo com a seguinte férmula (...) Onde: i = 11,15%
a.a. (onze virgula quinze por cento ao ano) (...)" e “6.6 JUROS: 11,15% a.a. (onze virgula
quinze por cento ao ano)”; e (b) alterar a redacdo da clausula 8.3, item Il, a qual passara a
vigorar com a seguinte redac¢do: “fundo de obras no valor de R$ 1.500.000,00 (um milhdo e
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quinhentos mil reais), que contera os recursos necessarios para conclusao das obras dos
Empreendimentos Alvo (abaixo definidos), e sera formado com os recursos oriundos das
integralizacdes dos CRI, observado o cumprimento das Condi¢des Precedentes, conforme
descritas e definidas no Contrato de Cessdao com recursos da Conta do Patrimdnio
Separado, em garantia do fiel pagamento das obrigacdes assumidas (“Fundo de Obras”); (c)
dos demais documentos celebrados no ambito da Operac¢do, em 20 de julho de 2021, para
alterar o percentual dos juros remuneratérios, o qual passara a ser aplicado a partir da
proxima data de pagamento, 21/10/2022, a saber: (a) item 6.6 do Anexo VI do “Instrumento
Particular de Emissao de Cédula de Crédito Imobiliario Integral, sem Garantia Real e sob a
Forma Escritural” (“Escritura de Emissdo de CCI"); (b) cldusula 1.1.2 do “Contrato de
Distribuicao Publica com Esforcos Restritos, sob o Regime de Melhores Esforcos, de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 112, 122 e 137 Séries da 12 Emissao da BSI Capital
Securitizadora S.A.” (“Contrato de Distribuicdo”); (c) item “j” da clausula 2.1 do “Instrumento
Particular de Cessao e Promessa de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios em Garantia”
(“Contrato de Cessao e Promessa de Cessao Fiduciaria”) (d) “Instrumentos Particulares de
Alienacdo Fiduciaria de Imdveis em Garantia” (“Contratos de Aliena¢do Fiduciaria de
Imdveis”) e clausula 5.6 do “ (Instrumento Particular De Contrato De Cessao De Créditos
Imobiliarios E Outras Avencas” para alterar o valor do fundo de obras. (iv) Concessao de
waiver até o dia 20 de dezembro de 2022, a contar da data desta assembleia para que seja
reavaliado o percentual de atraso acumulado nas obras dos empreendimentos alvos; (v)
aprovar a concessao do prazo de 90 (noventa) Dias Corridos, a contar da data desta
assembleia, para a perfeita formalizacdo de todos os documentos, em especial o
aditamento acima previsto, para refletir os ajustes nos Documentos da Operacdo; (vi)
autorizar a Emissora em conjunto com o Agente Fiduciario, a celebrar todos os aditamentos
e ajustes necessarios aos Documentos da Operacao.

&) CRI - 1EN-13S - CHEMIN - AGT 20221018 (CVM).pdf
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CRI - 1EN1-13S - CHEMIN - AGT

Data: 01/11/2022

ORDEM DO DIA: Deliberar sobre as seguintes matérias: (i) Antecipa¢do da liberacdo de
recursos no valor total de R$ 754,050,00 (setecentos e cinquenta e quatro mil e cinquenta
reais) com recursos do Saldo de obras para pagamento das despesas listadas no anexo Il
da presente ata, sendo que, a comprovac¢ao da Destinacdao de Recursos sera apresentada a
Emissora e ao Agente Fiduciario em até 30 (trinta) Dias Corridos, a contar da data desta
assembleia; (ii) Autorizar a Emissora em conjunto com o Agente Fiduciario, a celebrar todos
os aditamentos e ajustes necessarios aos Documentos da Operacao.

&) CRI - 1EN-13S - CHEMIN - AGT 20221101 (site).pdf

CRI - 1EN1-13S - CHEMIN - AGT

Data: 16/12/2022

deliberar sobre (i) Aprovar ou ndo o vencimento antecipado, em decorréncia do
descumprimento da clausula 13, item xxv, da Cédula de Crédito Bancario N.° 41500929-4;
(i) concessao de waiver até o dia 15 de fevereiro de 2023, para que seja reavaliado o
percentual de atraso acumulado nas obras dos empreendimentos alvos; e (iii) autorizar a
Emissora em conjunto com o Agente Fiduciario, a celebrar todos os aditamentos e ajustes
necessarios aos Documentos da Operacao

&) CRI - 1EN-13S - CHEMIN - AGT 20221216 cvm.pdf
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CRI - 1EN1-13S - CHEMIN - AGT

Data: 23/12/2022

ORDEM DO DIA: Deliberar sobre as seguintes matérias: (i) Antecipa¢do da liberacdo de
recursos no valor total de R$ 613.686,77 (seiscentos e treze mil seiscentos e oitenta e seis
reais e setenta e sete centavos) com recursos do Saldo de obras para pagamento das
despesas listadas no anexo Il da presente ata, sendo que, os pagamentos serdo realizados
diretamente pela emissora e a comprovac¢do da Destinacdo de Recursos sera apresentada
ao Agente Fiduciario em até 30 (trinta) Dias Corridos, a contar da data desta assembleia; (ii)
Autorizar a Emissora em conjunto com o Agente Fiduciario, a celebrar todos os aditamentos
e ajustes necessarios aos Documentos da Operacao.

&) CRI - IEN-13S - CHEMIN - AGT 20221222 cvm.pdf

CRI - 1EN1-13S - CHEMIN - AGT

Data: 24/10/2022

ORDEM DO DIA: Deliberar sobre as seguintes matérias: (i) Antecipa¢do da liberacdo de
recursos no valor total de R$ 3.993.660,11 (trés milhdes novecentos e noventa e trés mil
seiscentos e sessenta reais e onze centavos) com recursos do Saldo de obras para
pagamento das despesas listadas no anexo Il da presente ata, sendo que, a comprovagao
da Destinacao de Recursos sera apresentada a Emissora e ao Agente Fiduciario em até 30
(trinta) Dias Corridos, a contar da data desta assembleia; (ii) Autorizar a Emissora em
conjunto com o Agente Fiduciario, a celebrar todos os aditamentos e ajustes necessarios
aos Documentos da Operacao.
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7. Constituicéo e aplicagéo de fundos

Valor Inicial: Valor em 31/12:

1#: Fundo de Reservas
R$300.000,00 R$300.000,00

Fundo de reserva financeira no montante de R$300.000,00 (trezentos mil reais), que
contera os recursos necessarios para fazer frente as despesas do Patrimdnio Separado,
caso necessario, em garantia do fiel pagamento das obrigacbes assumidas. O valor
constante neste item descreve o saldo disponivel do referido fundo na conta centralizadora
no encerramento do exercicio de 2022, conforme relatério da Emissora.

Valor em 31/12:

2#: Fundo de Obras
R$1.510.625,63

Fundo de obras no montante equivalente a 110% (dez por cento), que contera os recursos
necessarios para conclusao das obras dos Empreendimentos Alvo (abaixo definidos), e sera
formado com os recursos oriundos das integralizacdes dos CRI, observado o cumprimento
das Condi¢des Precedentes, conforme descritas e definidas no Contrato de Cessao com
recursos da Conta do Patrimdnio Separado, em garantia do fiel pagamento das obrigacdes
assumidas (“Fundo de Obras”). O valor constante neste item descreve o saldo disponivel do
referido fundo na conta centralizadora no encerramento do exercicio de 2022, conforme
relatério da Emissora.

Valor Inicial: Valor em 31/12:

3#: Fundo de Juros
R$5.588.217,57 R$5.442.518,75

Fundo a ser constituido com recursos da integralizacdao da primeira tranche dos CRI na
Conta Vinculada, no valor de R$ 5.588.217,57 (cinco milhdes, quinhentos e oitenta e oito
mil, duzentos e dezessete reais e cinquenta e sete centavos), equivalente ao valor dos juros
de 6 (seis) parcelas de remuneracdao mensal dos CRI (“PMT"), que contera 0s recursos
necessarios para fazer frente as eventuais inadimpléncias da Emitente relacionadas ao
pagamento dos valores devidos no ambito da CCB. O valor constante neste item descreve o
saldo disponivel do referido fundo na conta centralizadora no encerramento do exercicio de
2022, conforme relatério da Emissora.
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8. Destinagéo de recursos

Conforme clausula 4.8 do Termo de Securitizacao, os valores liquidos captados através da CCB
destinam-se integralmente e exclusivamente a construc¢dao dos Empreendimentos Alvo, ou
seja, todas e quaisquer despesas oriundas do desenvolvimento, construcdo ou expansao dos
imoveis atrelados aos empreendimentos descritos no Anexo | da CCB (“Empreendimentos
Alvo” e “Iméveis” e “Destinacao dos Recursos”).

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/relatério de comprovacdo semestral indicando o
montante de R$ 5.816.976,17 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

92.99%
R$ 77.183.023,83

7.00%
R$ 5.816.976,17

Valor Comprovado M Valor a ser Comprovado

35



2022 - BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A 12 Emissao - Séries 11 até 13

9. Manutengéo da suficiéncia e exequibilidade

de garantias

12 Garantia: Fianca Valor: R$ 0,00 Porcentagem: 0%

Fianca prestada por (i) CHEMIN PARTICIPACOES S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n°

18.536.695/0001-96; (ii) ARARAQUARA Il EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA

*r

inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 21.206.205/0001-06; (iii) FRANCA 1I EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 21.262.093/0001-00; (iv) RICARDO
CALDERINI NETO, inscrito no CPF/ME sob o n°® 677.852.128-72; (v) LUIZ ALBERTO CHEMIN,

inscrito no CPF/ME sob o n° 535.802.908-78; e (vi) PATRICK CHEMIN, inscrito no CPF/M

E

sob o n°® 285.862.948-02, formalizada nos termos do Instrumento Particular de Contrato de
Cessdo de Créditos Imobiliarios e Outras Avencas, datado de 20 de julho de 2021. Foram
apresentadas as seguintes comprovag¢des para constituicdo da garantia: (i) registro do
referido contrato no 3° Registro de Titulos e Documentos e de Pessoa Juridica da cidade de
Porto Alegre - RS, sob 0 n® 93972; (ii) registro do referido contrato no Oficial de Registro de
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Ribeirdo Preto - SP, sob o n°

290694; (iii) registro do referido contrato no 1° Oficial de Registro de Titulos e Documento

S

e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Sao Paulo - SP, sob o n° 3.682.960; e (iv) registro
do referido contrato no 1° Oficial de Registro de Imdveis, Titulos e Documentos e Civil de
Pessoa Juridica da Comarca de Sao Bernardo do Campo - SP, sob o n°® 269383. Ndo foram
apresentadas demonstra¢des financeiras e declaracdes de ajuste anual de imposto de
renda - pessoa fisica atualizadas dos fiadores, razao pela qual ndo é possivel verificar a

suficiéncia da garantia prestada. Esta garantia pode ser afetada pela existéncia de passivo

S

contra os fiadores, tanto em razdo de assuncdo de dividas, como de natureza fiscal e

trabalhista. A analise aqui descrita nao contempla analise de todo o passivo dos fiadores.

22 Garantia: Cessao Fiducidria de Direitos

s Valor: R$ 0,00 Porcentagem: 0%
Creditérios

36



2022 - BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A 12 Emissao - Séries 11 até 13

Cessdo fiduciaria dos recebiveis, presentes e futuros, titulados pelas Fiduciantes em relacao
a totalidade das Unidades Autonomas, conforme Instrumentos de Compra e Venda
descritos no Anexo | do Contrato. Foram apresentadas as seguintes comprovacdes para
constituicao da garantia: (i) registro do referido contrato no Oficial de Registro de Titulos e
Documentos da cidade de Ribeirdo Preto, sob o n°® 290695; (ii) registro do referido contrato
no 1° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de
Sao Paulo, sob 0 n°® 3.682.961; (iii) registro do referido contrato no 1° Oficial de Registro de
Iméveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Sdo Bernardo do
Campo - SP, sob 0 n° 269382; (iv) e confirmac¢do da notificacdo do(s) Devedor(es) sobre a
cessao dos créditos. Considerando que nao fomos informados sobre eventual deterioracao
da garantia, concluimos que a garantia se mantém suficiente no periodo analisado. N&o foi
atribuido valor a garantia pelas Partes.

3?2 Garantia: Alienacdo Fiduciaria de Imével  Valor:

. Porcentagem: 15,7%
Harmonia R$11.772.000,00

Alienacao fiduciaria da totalidade do imével objeto da matricula n® 128.479, do 1° Cartério
de Registro de Imdveis de Araraquara/SP. Considerando que: (i) consta registrada a
alienacao fiduciaria na respectiva matricula, bem como (ii) ndo fomos informados sobre
eventual deterioracdo do imdvel ou outro aspecto que possa impactar negativamente o
valor atribuido ao imoével, concluimos que a garantia se mantém suficiente no periodo
analisado. Conforme clausula 6.1 do contrato, foi atribuido o valor de R$ 11.772.000,00
(onze milhdes setecentos e setenta e dois mil reais) a garantia, sem qualquer atualizacao
monetaria.

42 Garantia: Alienacdo Fiduciaria de Imével  Valor: Porcentagem:
Milano R$13.484.000,00 17,98%

Alienacao fiduciaria da totalidade do imével objeto da matricula n® 102.161, do 1° Cartério
de Registro de Imdveis de Franca - SP. Considerando que: (i) consta registrada a alienacao
fiduciaria na respectiva matricula, bem como (ii) ndo fomos informados sobre eventual
deterioracdo do imdvel ou outro aspecto que possa impactar negativamente o valor
atribuido ao imdvel, concluimos que a garantia se mantém suficiente no periodo analisado.
Conforme clausula 6.1 do contrato, foi atribuido o valor de R$ 13.484.000,00 (treze milhdes
quatrocentos e oitenta e quatro mil reais) a garantia, sem qualquer atualizacdo monetaria.
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Valor:

52 Garantia: AF de Imével Araraquara Il
R$2.660.000,00

Porcentagem: 3,54%

Alienacdao Fiduciaria da totalidade dos imdveis descritos no anexo | ao contrato de
Alienacdo Fiduciaria de Imdveis. Considerando que: (i) consta registrada a alienacao
Fiduciaria na respectiva matricula, bem como (ii) ndo fomos informados sobre eventual
deterioracdo do imdvel ou outro aspecto que possa impactar negativamente o valor
atribuido ao imdvel, concluimos que a garantia se mantém suficiente no periodo analisado.
Conforme a clausula 6.1 do referido Contrato, as partes convencionaram o valor total de
venda dos imo&veis para ns de leildo nos seguintes valores: (i) R$ 130.000,00 (cento e trinta
mil reais) em relacdo ao imoével objeto da matricula n° 142.952; (ii) R$ 530.000,00
(quinhentos e trinta mil reais) em relacdao ao imével objeto da matricula n°® 6.812; (iii) R$
250.000,00 (duzentos e cinquenta mil reais) em relacdo ao imovel objeto da matricula n°
29.546; (iv) R$ 160.000,00 (cento e sessenta mil reais) em relagdo ao imovel objeto da
matricula n° 142.919; (v) R$ 130.000,00 (cento e trinta mil reais) em relacdo ao imdével
objeto da matricula n° 142.896; (vi) R$ 30.000,00 (cento e trinta mil reais) em rela¢cdo ao
imovel objeto da matricula n° 142.917; (vii) R$130.000,00 (cento e trinta mil reais) em
relacdo ao imovel objeto da matricula n® 142.940; (viii) R$ 130.000,00 (cento e trinta mil
reais) em relacdo ao imdvel objeto da matricula n°® 142.947; (ix) R$ 130.000,00 (cento e
trinta mil reais) em relacdo ao imovel objeto da matricula n° 142.961; (x) R$ 130.000,00
(cento e trinta mil reais) em relacao ao imével objeto da matricula n°® 142.811; (xi) R$
130.000,00 (cento e trinta mil reais) em relacao ao imével objeto da matricula n® 142.830; e
(xii) R$ 160.000,00 (cento e sessenta mil reais) em relagdo ao imdvel objeto da matricula n°
142.951. Perfazendo o valor total de R$ 2.660.000,00.

62 Garantia: Alienacdo Fiduciaria de Imével Valor:

Porcentagem: 2,62%
Franca 01 R$1.970.000,00

Alienacao fiduciaria da totalidade dos im&veis objeto das matriculas n® 110.816, n® 77.765 e
n° 58.926, do Cartério de Registro de Imdveis de Franca - SP. Considerando que: (i) consta
registrada a alienacdo fiduciaria na respectiva matricula, bem como (ii) ndao fomos
informados sobre eventual deterioracdo do imdvel ou outro aspecto que possa impactar
negativamente o valor atribuido ao imodvel, concluimos que a garantia se mantém
suficiente no periodo analisado. Conforme clausula 6.1 do contrato, foi atribuido o valor de
R$ 950.000,00 para o imoével da matricula n° 110.816, R$ 420.000,00 para o imoével da
matricula n® 77.765; e R$ 600.000,00 o imdvel da matricula n°® 58.926., sendo um total de
R$ 1.970.000,00 (um milhdo novecentos e setenta mil reais) a garantia, sem qualquer
atualizagdo monetaria.
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7% Garantia: Alienacao Fiduciaria de Imovel

Valor: R$250.000,00  Porcentagem: 0,33%
Franca 02

Alienacao fiduciaria da totalidade do imével objeto da matricula n°® 46.482, do Cartério de
Registro de Imoveis de Franca - SP. Considerando que: (i) consta registrada a alienacao
fiduciaria na respectiva matricula, bem como (ii) ndo fomos informados sobre eventual
deterioracdo do imdvel ou outro aspecto que possa impactar negativamente o valor
atribuido ao imdvel, concluimos que a garantia se mantém suficiente no periodo analisado.
Conforme clausula 6.1 do contrato, foi atribuido o valor de R$ 250.000 (duzentos e
cinquenta mil reais) a garantia, sem qualquer atualizacdo monetaria.

8% Garantia: Aliena¢do Fiducidria de Imoével

Valor: R$450.000,00  Porcentagem: 0,6%
Franca 03

Alienacao fiduciaria da totalidade do imdvel objeto da matricula n°® 140.242 e n® 160.762 do
Cartorio de Registro de Imoéveis de Franca - SP. Considerando que: (i) consta registrada a
alienacao fiduciaria na respectiva matricula, bem como (ii) ndo fomos informados sobre
eventual deterioracdao do imdvel ou outro aspecto que possa impactar negativamente o
valor atribuido ao imoével, concluimos que a garantia se mantém suficiente no periodo
analisado. Conforme clausula 6.1 do contrato, foi atribuido o valor de R$ 300.000,00 para o
imével da matricula n°® 140.242 e R$ 150.000,00 para o imével da matricula n® 160.762,
sendo um total de R$ 450.000,00 (quatrocentos e cinquenta mil reais) a garantia, sem
qualquer atualizacdo monetaria.

Valor:
92 Garantia: AF de Imével Luis Chemin Porcentagem: 5,15%
R$3.862.000,00
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Alienacao fiduciaria da totalidade dos imdveis objeto das matriculas n° das matriculas n°
111.505, 11.529, 11.530, 11.531, 11.532, 11.533, 11.534 e 11.559, do 10° Oficial do Registro
de Imoveis da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo. Considerando que: (i) consta
registrada a alienacdo fiduciaria na respectiva matricula, bem como (ii) ndao fomos
informados sobre eventual deterioracdo do imdvel ou outro aspecto que possa impactar
negativamente o valor atribuido ao imodvel, concluimos que a garantia se mantém
suficiente no periodo analisado. Conforme clausula 6.1 do contrato, foi atribuido o valor de
(i) R$ 3.712.000,00 (trés milhdes, setecentos e doze mil reais) em relacdo ao imovel objeto
da matricula n°® 111.505; (ii) R$ 20.000,00 (vinte mil reais) em rela¢cdo ao imével objeto da
matricula n° 11.529. (iii) R$ 20.000,00 (vinte mil reais) em relacdo ao imdvel objeto da

matricula n° 11.530; (iv) R$ 20.000,00 (vinte mil reais) em relacdo ao imdvel objeto da
matricula n°® 11.531; (v) R$ 20.000,00 (vinte mil reais) em relacdo ao imovel objeto da
matricula n° 11.532; (vi) R$ 20.000,00 (vinte mil reais) em relacdo ao imdvel objeto da
matricula n® 11.533; (vii) R$ 20.000,00 (vinte mil reais) em relagdo ao imovel objeto da

matricula n°® 11.534; e (viii) R$ 10.000,00 (dez mil reais) em relacdo ao imdvel objeto da
matricula n® 11.559 as garantias, sem qualquer atualizacao monetaria.

Valor:
102 Garantia: AF de Imoével GUPAC Porcentagem: 2,78%
R$2.089.000,00

Alienacdo fiduciaria da totalidade do imovel objeto da matricula n°® 127.386, do 02° Oficial
do Registro de Imoveis de Ribeirdo Preto. Considerando que: (i) consta registrada a
alienacao fiduciaria na respectiva matricula, bem como (ii) ndo fomos informados sobre
eventual deterioracdo do imdvel ou outro aspecto que possa impactar negativamente o
valor atribuido ao imoével, concluimos que a garantia se mantém suficiente no periodo
analisado. Conforme clausula 6.1 do contrato, foi atribuido o valor de R$ 2.089.000,00 (dois
milhdes e oitenta e nove mil reais) a garantia, sem qualquer atualizagdo monetaria.

Consolidado
Soma total Soma porcentagem Saldo devedor em 31.12.2022
R$36.537.000,00 48,74% R$74.956.346,93
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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 operacdao 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 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.

10. Covenants financeiros
Nao aplicavel.

Ly 4

11. Bens entregues ao fiducidario

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

12. Verificagéio de lastro
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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
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) 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
documentacdo 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 obrigac¢des 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

Redentor | 1° Emissé&io 3% Série

Tipo CRA

Emissora BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A

IF CRA017002GX

Volume emitido R$35.000.000,00

Quantidade 35

Remuneragdo IPCA +8,00%

Data de emissdo 24/04/2017

Data de vencimento 12/03/2025

Inadimplemento no periodo Inadimplente

Garantias Aval, Alienagdo Fiduciaria de Imovel, Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios, Fundo
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Jp | 1° Emisséo 4° Série

Tipo CRI

Emissora BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A

IF 17E1689386

Volume emitido R$24.000.000,00

Quantidade 48

Remuneracdo IPCA + 8,00%

Data de emissdo 18/05/2017

Data de vencimento 18/03/2025

Inadimplemento no periodo Adimplente

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

Dubai | 1* Emiss&o 14° Série

Tipo CRI
Emissora BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A
IF 21H0748557
Volume emitido R$8.500.000,00
Quantidade 8.500
Remuneracdo IPCA +11,00%
Data de emissdo 12/08/2021
Data de vencimento 12/07/2026
Inadimplemento no perfodo Adimplente
ETERTS Alienacdo Fiduciaria de Quotas, Aval, Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios,
Fundo
Rio branco | 19 Emissé&o 15% Série
Tipo CRI
Emissora BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A
IF 2110776612
Volume emitido R$8.000.000,00
Quantidade 8.000
Remuneragdo IPCA +10,50%
Data de emissdo 23/09/2021
Data de vencimento 23/08/2025
Inadimplemento no periodo Adimplente

Alienacdo Fiduciaria de Imovel, Alienacdo Fiduciaria de Quotas, Cessao Fiduciaria de

Garantias . L )
Direitos Creditorios, Fian¢a, Fundo
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