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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 operagéio

1.1 Dados da emissora

Nome

CNPJ

1.2 Dados da emisséo

Série 4

IF

ISIN

PU de emissao
Quantidade emitida

Volume emitido

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A

11.257.352/0001-43

17E1689386
BRBSIPCRI023
R$500.000,00
48

R$24.000.000,00

Remuneragdo IPCA + 8,0000%

Amortizacdo Mensal

Data emissao 18/05/2017

Data vencimento 18/03/2025

Distribuicdo ICVM 476

Rating aNj:ﬁ:);:ct)e rating para esse operacdo no periodo
Pagamento de juros Mensal

Data da primeira integralizagdo 18/08/2017

Data do primeiro pagamento previsto em contrato 18/06/2018

Inicio da rentabilidade Emisséo

Inadimplemento no periodo Adimplente
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Risco

Lastro

Corporativo

CCB

1.3 Principais contratos e partes

AF IMOVEIS TORRE B

Parte

Fiduciario

Fiduciante

AF IMOVEIS X JOAO BRITO

Parte

Fiduciario

Anuente

Fiduciante

Fiduciante

Fiduciante

Nome
BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A

J P ARQUITETURA E
CONSTRUCOES LTDA

Nome
BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A

J P ARQUITETURA E
CONSTRUCOES LTDA

JOAO PAULO TAVARES DE BRITO

JULIANA TAVARES DE BRITO
GERMANO

MIRELLA TAVARES DE BRITO
PESSOA

AF IMOVEIS X JOAO BRITO - 1 ADITAMENTO

Parte

Fiduciario

Anuente

Fiduciante

Nome
BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A

J P ARQUITETURA E
CONSTRUCOES LTDA

JOAO PAULO TAVARES DE BRITO

CPF/CNPJ

11.257.352/0001-43

08.640.392/0001-65

CPF/CNPJ

11.257.352/0001-43

08.640.392/0001-65

043.553.724-56

054.443.394-71

021.041.011-66

CPF/CNP)

11.257.352/0001-43

08.640.392/0001-65

043.553.724-56
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Parte Nome CPF/CNPJ

JULIANA TAVARES DE BRITO

Fiduciante 054.443.394-71
GERMANO

Fiduciante MIRELLA TAVARES DE BRITO 021.041.011-66
PESSOA

AF IMOVEIS X JP

Parte Nome CPF/CNPJ

Fiduciario BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A 11.257.352/0001-43

J P ARQUITETURAE
CONSTRUCOES LTDA

Fiduciante 08.640.392/0001-65

AF IMOVEIS X JP - 1 ADITAMENTO

Parte Nome CPF/CNPJ
Fiduciario BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A 11.257.352/0001-43

J P ARQUITETURA E

Anuente 08.640.392/0001-65
CONSTRUCOES LTDA

Fiduciante JOAO PAULO TAVARES DE BRITO 043.553.724-56

LIANA TAVARES DE BRIT

Fiduciante Ju > © 054.443.394-71
GERMANO
MIRELLA TAVARES DE BRIT

Fiduciante > © 021.041.011-66
PESSOA

CCB

Parte Nome CPF/CNPJ

Credor FAMILIA PAULISTA COMPANHIA £3.146.221/0001-39
HIPOTECARIA

Emissor J P ARQUITETURA E 08.640.392/0001-65

CONSTRUCOES LTDA
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CCB - 1 ADITAMENTO

Parte

Credor

Emissor

Avalista

Avalista

Avalista

CCB - 2 ADITAMENTO

Parte

Credor

Emissor

Avalista

Avalista

Avalista

CCB - 3 ADITAMENTO

Parte

Credor

Emissor

Nome

FAMILIA PAULISTA COMPANHIA
HIPOTECARIA

J P ARQUITETURA E
CONSTRUCOES LTDA

JOAO PAULO TAVARES DE BRITO

JULIANA TAVARES DE BRITO
GERMANO

MIRELLA TAVARES DE BRITO
PESSOA

Nome

FAMILIA PAULISTA COMPANHIA
HIPOTECARIA

J P ARQUITETURA E
CONSTRUCOES LTDA

JOAO PAULO TAVARES DE BRITO

JULIANA TAVARES DE BRITO
GERMANO

MIRELLA TAVARES DE BRITO
PESSOA

Nome

FAMILIA PAULISTA COMPANHIA
HIPOTECARIA

J P ARQUITETURA E
CONSTRUCOES LTDA

CPF/CNP)

53.146.221/0001-39

08.640.392/0001-65

043.553.724-56

054.443.394-71

021.041.011-66

CPF/CNPJ

53.146.221/0001-39

08.640.392/0001-65

043.553.724-56

054.443.394-71

021.041.011-66

CPF/CNPJ

53.146.221/0001-39

08.640.392/0001-65
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Parte

Avalista

Avalista

Avalista

CCB - 4 ADITAMENTO

Parte

Credor

Emissor

Avalista

Avalista

Avalista

CCB - 5 ADITAMENTO

Parte

Credor

Credor

Devedor

Avalista

Avalista

Nome
JOAO PAULO TAVARES DE BRITO

JULIANA TAVARES DE BRITO
GERMANO

MIRELLA TAVARES DE BRITO
PESSOA

Nome

FAMILIA PAULISTA COMPANHIA
HIPOTECARIA

J P ARQUITETURAE
CONSTRUCOES LTDA

JOAO PAULO TAVARES DE BRITO

JULIANA TAVARES DE BRITO
GERMANO

MIRELLA TAVARES DE BRITO
PESSOA

Nome

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A

FAMILIA PAULISTA COMPANHIA
HIPOTECARIA

J P ARQUITETURAE
CONSTRUCOES LTDA

JOAO PAULO TAVARES DE BRITO

JULIANA TAVARES DE BRITO
GERMANO

CPF/CNP)

043.553.724-56

054.443.394-71

021.041.011-66

CPF/CNP)

53.146.221/0001-39

08.640.392/0001-65

043.553.724-56

054.443.394-71

021.041.011-66

CPF/CNPJ

11.257.352/0001-43

53.146.221/0001-39

08.640.392/0001-65

043.553.724-56

054.443.394-71
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Parte

Avalista

CESSAO CREDITO

Parte

Cessionario

Cedente

Devedor

CF

Parte

Fiduciario

Fiduciante

Agente Fiduciario

CF - 1 ADITAMENTO

Parte

Fiduciario

Fiduciante

Agente Fiduciario

Nome

MIRELLA TAVARES DE BRITO
PESSOA

Nome
BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A

FAMILIA PAULISTA COMPANHIA
HIPOTECARIA

J P ARQUITETURAE
CONSTRUCOES LTDA

Nome
BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A

J P ARQUITETURA E
CONSTRUCOES LTDA

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA

Nome
BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A

J P ARQUITETURA E
CONSTRUCOES LTDA

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA

CPF/CNP)

021.041.011-66

CPF/CNPJ

11.257.352/0001-43

53.146.221/0001-39

08.640.392/0001-65

CPF/CNPJ

11.257.352/0001-43

08.640.392/0001-65

22.610.500/0001-88

CPF/CNPJ

11.257.352/0001-43

08.640.392/0001-65

22.610.500/0001-88
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CF - 2 ADITAMENTO

Parte

Fiduciario

Fiduciante

Agente Fiduciario

CF - 3 ADITAMENTO

Parte

Securitizadora

Fiduciante

Anuente

EMISSAO CCI

Parte

Custodiante

Devedor

Nome
BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A

J P ARQUITETURA E
CONSTRUCOES LTDA

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA

Nome
BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A

J P ARQUITETURA E
CONSTRUCOES LTDA

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA

Nome

FAMILIA PAULISTA COMPANHIA
HIPOTECARIA

J P ARQUITETURA E
CONSTRUCOES LTDA

EMISSAO CCI - 1 ADITAMENTO

Parte

Securitizadora

Nome

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A

CPF/CNP)

11.257.352/0001-43

08.640.392/0001-65

22.610.500/0001-88

CPF/CNPJ

11.257.352/0001-43

08.640.392/0001-65

22.610.500/0001-88

CPF/CNP)

53.146.221/0001-39

08.640.392/0001-65

CPF/CNPJ

11.257.352/0001-43
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Parte

Emissor

Devedor

Nome

FAMILIA PAULISTA COMPANHIA
HIPOTECARIA

J P ARQUITETURAE
CONSTRUCOES LTDA

EMISSAO CCI - 2 ADITAMENTO

Parte

Emissor

Emissor

Devedor

Nome
BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A

FAMILIA PAULISTA COMPANHIA
HIPOTECARIA

J P ARQUITETURAE
CONSTRUCOES LTDA

EMISSAO CCI - 3 ADITAMENTO

Parte

Securitizadora

Emissor

Devedor

TS

Parte

Emissor

Agente Fiduciario

Nome
BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A

FAMILIA PAULISTA COMPANHIA
HIPOTECARIA

J P ARQUITETURAE
CONSTRUCOES LTDA

Nome
BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA

CPF/CNP)

53.146.221/0001-39

08.640.392/0001-65

CPF/CNPJ

11.257.352/0001-43

53.146.221/0001-39

08.640.392/0001-65

CPF/CNPJ

11.257.352/0001-43

53.146.221/0001-39

08.640.392/0001-65

CPF/CNPJ

11.257.352/0001-43

22.610.500/0001-88
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TS - 1 ADITAMENTO

Parte

Emissor

Agente Fiduciario

TS - 2 ADITAMENTO

Parte

Emissor

Agente Fiduciario

TS - 3 ADITAMENTO

Parte

Emissor

Agente Fiduciario

TS - 4 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

Nome
BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA

CPF/CNP)

11.257.352/0001-43

22.610.500/0001-88

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/CNPJ

11.257.352/0001-43

22.610.500/0001-88



2022 - BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A 12 Emissao - Série 4

TS - 5 ADITAMENTO

Parte

Emissor

Agente Fiduciario

TS - 6 ADITAMENTO

Parte

Emissor

Agente Fiduciario

Escriturador

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

VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA

CPF/CNP)

11.257.352/0001-43

22.610.500/0001-88

CPF/CNPJ

11.257.352/0001-43

22.610.500/0001-88

22.610.500/0001-88

10
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14 Fluxograma
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1.5 Ativos em circulagéio em 31.12.2022

Série 4

IF
Emitida:

Em circulagdo:

Saldo cancelado ou ndo integralizado:

Convertidas:

Resgatadas:

17E1689386

48

44

11
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Saldo: R$19.247.737,78

1.6 Eventos financeiros

1° Emisséo - Série 4

Pgto. Amrt. Pgto. Amrt. Pgto.

Data Base Pgto. Juros Ordinaria Extraordi. Amortizagdo Pgto. Total
18/01/2022  2.956,91718824  18.382,98663975  0,00000000 18.382,98663975  21.339,90382799
18/04/2022  2.799,98038239  0,00000000 0,00000000 0,00000000 2.799,98038239
18/05/2022  2.988,06526754  0,00000000 0,00000000 0,00000000 2.988,06526754
20/06/2022  3.164,02008471  0,00000000 0,00000000 0,00000000 3.164,02008471
18/07/2022  2.889,01760241  0,00000000 0,00000000 0,00000000 2.889,01760241
18/08/2022  3.346,16642739  0,00000000 0,00000000 0,00000000 3.346,16642739
02/09/2022  1.591,70913252  0,00000000 22.278,86192260  22.278,86192260  23.870,57105512
19/09/2022  1.374,17113162  0,00000000 0,00000000 0,00000000 1.374,17113162
18/10/2022  2.742,63731168  4.476,52469928 0,00000000 4.476,52469928 7.219,16201096
18/11/2022  2.843,13721912  4.463,55414189 0,00000000 4.463,55414189 7.306,69136101
19/12/2022  2.831,02581458  4.489,84344369 0,00000000 4.489,84344369 7.320,86925827

2. Fatos relevantes

Sem prejuizo de todas as informagdes 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.

12
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3. Obrigagdes

Observagéio

A Vortx informa que as obrigac¢des relativas ao exercicio de 2022 foram cadastradas no sistema VX Informa,
tendo o Emissor recebido as cobrancas nas respectivas datas de cumprimento. Eventuais obrigacdes 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 AUDIFACTOR AUDITORES INDEPENDENTES S/S

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 demonstracdo financeira auditada da Emissora relativa ao exercicio findo, esta encontra-

se disponivel neste item 4.1, para consulta dos investidores. O Agente Fiducidrio recomenda a leitura do
documento disponibilizado.

4.2 Administragéio do patriménio separado

&) CRI - 1E4S - JP - Relatorio Mensal 202212

Observagéio

Nao foi disponibilizado ao Agente Fiduciario o relatério de gestdo para que pudesse verificar a
movimentacdo na Conta Centralizadora e, consequentemente, eventual irregularidade.

13


https://arquivos-vx-informa.s3.amazonaws.com/83ae8649-e786-4243-9ee5-c3b852238524/202212%2017E1689386.pdf
https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/BSI%20DFS%2031-12-2022_202303312002180166.pdf
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4.3 Demonstragéio contdbil do patriménio separado

&) .cri - leds - jp - df 2022 - patrimonio separado

Observagéio

Nos termos do art. 47, inciso VIII, da Instru¢cdo CVM 60/2021, conforme alterada, caso a Securitizadora tenha
apresentado ao Agente Fiducidrio a demonstracdo financeira auditada do patriménio separado relativa ao
exercicio findo, esta encontra-se disponivel neste item 4.3, para consulta dos investidores

5. Informagdes societdrias da emissora

5.1 Informagdes societdrias

&) AGO 29.04.2022.pdf

&) AGE 25.08.2022.pdf

&) ARCA 25.08.2022.pdf

Observagéio

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 Distribuicdo de
Dividendos);

- Ata de Reunido do Conselho de Administracao, datada de 25 de agosto de 2022 (elei¢do Diretoria);

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

5.2 Organograma

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

14


https://vxinforma.vortx.com.br/Uploads/Documentos/Operacao_10645/Demonstra%C3%A7%C3%A3o%20Cont%C3%A1bil%20Patrim%C3%B4nio%20Separado/CRI%20-%201E4S%20-%20JP%20-%20DF%202022%20-%20Patrimonio%20Separado_20230420_163307..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
https://stgprdvortxsp01.blob.core.windows.net/vxinforma/BSI%20CAPITAL%20SECURITIZADORA%20S.A%20-%20Organograma_202304051655145775.pdf

2022 - BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A 12 Emissao - Série 4

6. Assembleias

15
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CRI - 1E4S - JP

Data: 12/04/2022

16
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Deliberar sobre as seguintes matérias: (i) a recomposi¢cdo do Fundo de Reserva, no valor de R$
200.000,00 (duzentos mil reais), com recursos decorrentes dos recebiveis, objeto do Contrato de Cessdo
Fiduciaria, sendo certo que, caso seja utilizado, sua recomposicao devera ser feita pela Devedora em até
02 (dois) dias Uteis a contar de notificacdo da Emissora neste sentido; (ii) a constituicdo de Fundo de
Juros, em montante equivalente a R$ 450.000,00 (quatrocentos e cinquenta mil reais), com recursos
decorrentes dos recebiveis, objeto do Contrato de Cessdo Fiduciaria, a ser mantido na conta do
Patrimbnio Separado e atualizado anualmente, ou na menor periodicidade admitida em lei, pela variacao
acumulada do indice Nacional de Precos ao Consumidor (IPCA), para fazer frente aos eventuais
inadimplementos de obriga¢des pecuniarias do Devedor, sendo certo que sua eventual recomposicao
devera ser feita (ii.A) , com recursos decorrentes dos recebiveis, objeto do Contrato de Cessdo Fiduciaria;
ou (ii.B) diretamente pelo Devedor, caso ndo haja recursos de recebiveis suficientes; (iii) a alteracdo dos
Documentos da Operacdo, para que apds o cumprimento das obrigac¢des pecuniarias (incluindo o
pagamento das Parcelas de Amortiza¢do e da eventual recomposi¢do do Fundo de Reserva), os recursos
disponiveis na Conta do Patriménio Separado sejam utilizados para amortizacdo extraordinaria dos CRI
(mecanismo de cash sweep); (iv) a alteracdo do fluxo de pagamentos previstos no Anexo Il da CCB e do
Anexo lll do Termo de Securitizacao, de modo que o fluxo seja estendido pelo prazo de 36 (trinta e seis)
meses, com vencimento final dos CRlI em 18 de marco de 2025, com sua consequente substituicdo, nos
termos do Anexo B desta Ata; (v) a substituicdo do Anexo | ao Contrato de Cessdo Fiduciaria,
considerando o valor de venda atualizado das unidades cedidas, sendo certo que unidades em estoque
terdo desconto de até 15% (quinze por cento) para a venda e unidades ja vendidas terdo desconto de até
20% (vinte por cento) sobre o valor do saldo devedor; (vi) a constituicdo de garantia adicional de
alienacao fiduciaria das fra¢des ideais correspondentes a determinadas futuras unidades auténomas do
Bloco B do empreendimento “Residencial Diamante do Lago”, registrado sob o R.06 de 04/02/2014 na
matricula n°® 46.875 do Registro de Imdveis de Palmas, Estado de Tocantins, fracdes ideais estas
individualizadas conforme Av.07 de 04/02/2014 na matricula n°® 46.875 do Registro de Imdveis de
Palmas, Estado de Tocantins e objeto das matriculas 121.580 a 121.665 do Registro de Imobveis de
Palmas, de titularidade da Devedora, em termos e condi¢des semelhantes a Alienacdo Fiduciaria de
Iméveis JP, sendo certo que tais imoveis, referentes ao Bloco B, s6 serdo liberados mediante um valor
minimo de desligamento (“WMD") de 50% do valor de avaliacdo da Setape Servicos Técnicos de Avaliacao
do Patrimdnio e Engenharia Ltda., inscrita no CNPJ 44.157.543/0001-92 (“Setape”); (vii) a reavaliacdo, pela
Setape, dos imoveis objeto da Alienacdo Fiduciaria de Imoveis; (viii) a contratacdo do escritorio
TozziniFreire Advogados, na qualidade de assessor legal, nos termos da proposta constante do Anexo C
da presente ata; (ix) o pagamento da comissao de reestruturacdo para a Emissora, no valor de R$
100.000,00 (cem mil reais); (x) o pagamento de todas as despesas advindas da presente Assembleia
Geral de Titulares dos CRI, incluindo dos itens (viii) e (ix) acima, bem como todas as despesas ordinarias,
relacionadas a operacdo, com recursos do Patrimbnio Separado; (xi) a ndo declaracdo do vencimento
antecipado dos CRI, em razdo do ndo pagamento de obrigacdes pecunidrias pela Devedora, no ambito da
CCB, referentes aos meses de fevereiro e marco de 2022, com a consequente isencdo de multa e juros de
mora sobre tais valores; (xii) em razao da aprovacao dos itens de (i) a (x) acima, aprovacao da concessao
do prazo de 90 (noventa) dias corridos, a contar da presente data, para a perfeita formalizacdo de todos
os documentos necessarios para materializar a reestruturacao pretendida; e (xiii) a autorizacdo para que
a Emissora, em conjunto com o Agente Fiducidrio, realize todos os atos necessarios para a
implementacdo das deliberacbes da presente assembleia.

&) CRI-1E4S - JP - AGT 20220412 (cvm).pdf
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7. Constituigéio e aplicagéio de fundos

Valor Inicial: Valor em 31/12:

1#: Fundo de Reserva
R$120.000,00 R$343.425,77

Fundo de Reserva constituido para os pagamentos dos CRI, no montante inicial de R$ 120.000,00. O
valor constante neste item descreve o saldo disponivel do referido fundo na conta centralizadora no
encerramento do exercicio de 2022, conforme extrato encaminhado Emissora.

8. Destinagéo de recursos

Nos termos da cldusula 3.5 do Termo de Securitizacdo, os recursos obtidos pela Emissora com a
integralizacdao dos CRI foi utilizado para pagamento do Valor de Cessdo a Devedora. Nos termos do item 9 da
CCB, o Valor do Crédito sera utilizado pela Devedora para financiar o desenvolvimento do empreendimento
habitacional descrito no Anexo | da CCB, qual seja, o Residencial Diamante do Lago, objeto da matricula
46.875 do Registro de Imdéveis de Palma/TO. Sem prejuizo das informac¢des contidas nesse item, o Agente
Fiduciario vem diligenciando junto a Emissora para recebimento de todos os eventuais documentos
faltantes para comprovac¢do da destinacao de recursos.

A destinacao dos recursos foi verificada pelo Agente Fiduciario através da apresentacdo, pelo Emissor, de
relatério descritivo da destinacdo dos recursos, bem como dos respectivos documentos comprobatoérios.
Desta forma, a destinacdo de recursos apresentada é total, considerando o valor integralizado. Desta forma
a Emissora ja realizou a apresentacdo do montante total da emissdo ao Agente Fiduciario. Maiores detalhes
da apuracdo pelo Agente Fiduciario da destinacdo de recursos pode ser realizada através do e-mail
corporate@vortx.com.br.

8.1 Resumo

100%
R$ 22.000.000,00

0%
R$ 0,00

Valor Comprovado M Valor a ser Comprovado
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9. Manutengéo da suficiéncia e exequibilidade de

garantias

12 Garantia: Alienacdo Fiduciaria de Iméveis | Valor: R$65.843.000,00  Porcentagem: 342,08%

Alienacdo fiduciaria da totalidade do imovel objeto das matriculas equivalentes a fracdes ideais sob os
n° 121.484 a 121.506; 121.508 a 121.513; 121.516; 121.518 a 121.525; 121.527; 121.529 a 121.539;
121.541 a 121.567 e 121.570 a 1.21.579, todas originarias do Imével Matricula Mae 46.875 do Cartorio
de Registro de Imdveis de Palmas, Estado de Tocantins. O Agente Fiduciario recebeu cépia da copia da
matricula do Imével Mae 46,875 constando o registro do referido gravame. Conforme clausula 6.1.1 do
contrato, o valor do imdvel sera atualizado anualmente pelo Laudo de Avaliacdo. Conforme laudo de
avaliacdo datada de maio de 2021, o mesmo foi avaliado no valor de R$ 65.843.000,00.Nos termos da
clausula 3.2.1 do contrato, ficou estabelecido que devera ser mantida uma razdo de garantia no minimo
150% (cento e cinquenta por cento) do saldo devedor da CCB. O relatério de apuragdo se encontra no
link anexo.

22 Garantia: Aval llI Valor: R$ 0,00 Porcentagem: 0%

Aval prestado por Joao Paulo Tavares De Brito, inscrito no CPF/ME sob o n° 043.553.724/56, formalizado
nos termos da Cédula de Crédito Bancario, datada em 18 de maio de 2017. Até o fechamento deste
relatério o Agente Fiduciario ndo recebeu a declara¢do de imposto de renda do avalista, razdo pela qual
nao é possivel verificar a suficiéncia da garantia prestada. Esta garantia pode ser afetada pela existéncia
de passivos contra o avalista, tanto em razdo de assuncdo de dividas, como de natureza fiscal e
trabalhista. A analise aqui descrita nao contempla analise de todo o passivo do avalista.

32 Garantia: Alienacdo Fiduciaria de Imovel |l Valor: R$ 0,00 Porcentagem: 0%

Alienacdo fiduciaria da totalidade do imdével objeto da matricula n® 107.475 do Cartério de Registro de
Iméveis de Palmas, Estado de Tocantins, conforme registrada no R. 05 da referida matricula.
Considerando que: (i) consta registrada a alienagdo 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 6.1.1 do contrato, o valor do imével sera atualizado anualmente pelo
Laudo de Avaliagdo. Em 15 de julho de 2021 foi realizada Assembleia Geral dos Titulares dos CRI,
aprovando a dispensa de apresenta¢do de laudo de avaliagdo no ano de 2021. Conforme laudo de
avaliacdo datada de maio de 2020, o mesmo foi avaliado no valor de R$ 1.075.000,00. Nos termos da
cldusula 3.2.1 do contrato, ficou estabelecido que deverd ser mantida uma razao de garantia no minimo
150% (cento e cinquenta por cento) do saldo devedor da CCB. O relatério de apuragdo se encontra no
link anexo.
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42 Garantia: Alienacdo Fiduciaria de Imével Valor: R$590.000,00 Porcentagem: 3,06%

Alienacao fiduciaria de do imovel objeto da matricula n® 110.607, conforme R.06 da referida matricula.
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 imével, concluimos que a garantia se mantém suficiente no periodo
analisado. Conforme cldusula 6.1.1 do contrato, o valor do imovel sera atualizado anualmente pelo
Laudo de Avaliagdo. Em 15 de julho de 2021 foi realizada Assembleia Geral dos Titulares dos CRI,
aprovando a dispensa de apresenta¢do de laudo de avaliagdo no ano de 2021. Conforme laudo de
avaliacdo datada de maio de 2020, o mesmo foi avaliado no valor de R$ 590.000,00. Nos termos da
clausula 3.2.1 do contrato, ficou estabelecido que devera ser mantida uma razao de garantia no minimo
150% (cento e cinquenta por cento) do saldo devedor da CCB. O relatério de apura¢do se encontra no
link anexo.

52 Garantia: Cessdao Fiducidria de Direitos

L Valor: R$11.821.709,47 Porcentagem: 61,41%
Creditérios

Cessdo fiduciaria dos Recebiveis, presentes e futuros, titulados pela Fiduciante tdo somente em relacdo
as unidades autdbnomas descritas e caracterizadas no Anexo | do presente Contrato; a totalidade dos
direitos creditérios de titularidade da Fiduciante contra o Depositario em decorréncia dos recursos
recebidos e que vierem a ser recebidos por conta da Fiduciante, em pagamento do Desembolso da CCB,
mantidos em deposito na Conta Vinculada; e dos direitos sobre a Conta Vinculada. Foram apresentadas
as seguintes comprovac8es para constituicdo da garantia: (i) registro do referido contrato no Cartério de
Titulos e Documentos da Cidade de Palmas - TO, sob o n® 141.461; (ii) registro do referido contrato no 2°
Cartério de Titulos e Documentos da Cidade de Sdo Bernardo do Campo - SP, sob o n® 173163; (iii)
registro do referido contrato no 8° Cartério de Titulos e Documentos da Cidade de Sdo Paulo - SP, sob o
n° 1439443. Nao foi atribuido valor a garantia pelas Partes.

62 Garantia: Aval | Valor: R$ 0,00 Porcentagem: 0%

Aval prestado por Juliana Tavares de Brito Germano, inscrita no CPF/ME sob o n° 054.443.394-71,
formalizado nos termos da Cédula de Crédito Bancario, datada em 18 de maio de 2017.Até o fechamento
deste relatorio, o Agente Fiduciario ndo recebeu a declaracdo de imposto de renda da avalista, razao pela
qual ndo é possivel verificar a suficiéncia da garantia prestada. Esta garantia pode ser afetada pela
existéncia de passivos contra o avalista, tanto em razdo de assuncdo de dividas, como de natureza fiscal e
trabalhista. A andlise aqui descrita ndo contempla analise de todo o passivo do avalista.

72 Garantia: Aval Il Valor: R$ 0,00 Porcentagem: 0%
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Aval prestado por Mirella Tavares de Brito Pessoa, inscrita no CPF/ME sob o n° 021.041.011-66,
formalizado nos termos da Cédula de Crédito Bancario, datada em 18 de maio de 2017.Até o fechamento
deste relatorio, o Agente Fiduciario ndo recebeu a declaracdo de imposto de renda da avalista, razdo pela
qual ndo é possivel verificar a suficiéncia da garantia prestada.Esta garantia pode ser afetada pela
existéncia de passivos contra o avalista, tanto em razao de assunc¢do de dividas, como de natureza fiscal e
trabalhista. A analise aqui descrita nao contempla analise de todo o passivo do avalista.

82 Garantia: Alienacdo Fiduciaria de Imével - Torre

. Valor: R$8.608.000,00 Porcentagem: 44,72%

Alienacdo fiduciaria da totalidade do imovel objeto das matriculas equivalentes a fracdes ideais sob os
n° 121.580; 121.581; 121.582; 121.583; 121.584; 121.585;121.586; 121.587;121.588; 121.589; 121.590;
121.591; 121.592; 121.593; 121.594; 121.595; 121.596; 121.597; 121.598; 121.599; 121.600; 121.601;
121.602; 121.603; 121.604; 121.605; 121.606; 121.607; 121.608; 121.609; 121.613; 121.614; 121.615;
121.616; 121.618; 121.619; 121.620; 121.622; 121.623; 121.624; 121.625; 121.627; 121.628; 121.629;
121.630; 121.632; 121.633; 121.634; 121.635; 121.636; 121.638; 121.639; 121.640; 121.642; 121.643;
121.644; 121.645; 121.646;121.647; 121.648; 121.649; 121.650; 121.651; 121.652; 121.653; 121.654;
121.655; 121.656; 121.658; 121.659; 121.660; 121.661; 121.662; 121.663, todas originarias do Imovel
Matricula Mde 46.875 do Cartério de Registro de Imoveis de Palmas, Estado de Tocantins. O Agente
Fiduciario recebeu copia da copia da matricula do Imével Mde 46.875 constando o registro do referido
gravame. Conforme disposto na cldusula 6.1 do referido instrumento foi atribuido a presente garantia o
valor de R$ 8.606.000,00 sem previsdo de qualquer atualizagdo monetaria.

Consolidado

Soma total Soma porcentagem Saldo devedor em 31.12.2022

R$86.862.709,47 451,28% R$19.247.737,78
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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 operacdo em
31.12.2022. Alertamos os investidores que nos casos em que a garantia ndo possui representatividade
percentual em rela¢do ao saldo devedor da operacao, este fato decorre exclusivamente da auséncia expressa
de valor atribuido pelas partes nos documentos da operacdo ou do ndo envio de informacdes ao Agente
Fiduciario. Esta informacdo ndo deprecia a garantia formalizada, uma vez que, eventualmente em um
procedimento de execucdo, serd atribuido valor de acordo com o procedimento estabelecido no referido
contrato.

10. Covenants financeiros
Nao aplicavel.

) 4 °

11. Bens entregues ao fiducidrio

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

12. Verificagéo de lastro

Nos termos dos documentos da operacdo, a Emissora contratou a instituicdo custodiante para realizar a
custddia do lastro da emissao, de acordo com os procedimentos e normas aplicaveis, dentre as quais, inclui
a obrigacao de manter todos os procedimentos necessarios para assegurar a existéncia e a integridade do
lastro da operacdo. Ainda, a instituicdo custodiante é regularmente auditada pelos érgdos reguladores, que
verificam sua atuacdo 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 operacao de securitiza¢do, nao 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 liquidacao
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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y 4 °

13. Parecer e declaragéio do agente fiducidrio

A Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. declara que até a data do resgate do ativo (i) se
manteve plenamente apta a continuar exercendo a func¢do de Agente Fiduciario da emissdo a que se refere
este relatdrio; (ii) ndo teve conhecimento de eventual omissdo ou inverdade contida nas informacdes
divulgadas pela Emissora ou, ainda, de inadimplemento ou atraso na obrigatéria presta¢do de informacdes
pela Emissora, dentro dos parametros estabelecidos na documentag¢do da emissdo; (iii) ndo foram entregues
bens e valores a sua administracdo; e, (iv) ndo possuia qualquer conflito com a Emissora que o impedisse de
exercer sua funcao.

As informacBes contidas no presente relatorio estdo baseadas exclusivamente na documentacgdo recebida
pelo Agente Fiduciario nos termos dos instrumentos da emissao, incluindo a documentacao fornecida pela
Emissora e devedores, conforme o caso.

As informacbes contidas neste relatério ndo representam recomendacdo de investimento, analise de crédito
ou da situa¢do econdmica ou financeira da Emissora, nem tampouco garantia, explicita ou implicita, acerca
do pontual pagamento das obrigac8es relativas aos titulos emitidos.

*0Os documentos legais e as informac¢des técnicas que serviram para elabora¢do deste Relatério e estdo em
formato de link, encontram-se a disposicdo dos titulares do ativo para consulta online no site do Agente
Fiduciario.

** Ressaltamos que os valores expressos no presente relatério sao oriundos da nossa interpretacao acerca
dos Instrumentos da operacdo, se existentes, ndo 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

Remuneragdo IPCA +8,00%

Data de emisséo 24/04/2017

Data de vencimento 12/03/2025

Inadimplemento no periodo Inadimplente

Garantias Aval, Alienacéo Fiduciaria de Imovel, Cesséo Fiduciaria de Direitos Creditorios, Fundo
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Chemin | 1° Emissé&o 119 Série

Tipo

Emissora

IF

Volume emitido
Quantidade

Remuneragdo

Data de emissdo

Data de vencimento
Inadimplemento no periodo
Garantias

Chemin | 1° Emissé&o 12° Série

Tipo

Emissora

IF

Volume emitido
Quantidade

Remuneragdo

Data de emisséo

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

Dubai | 19 Emissé&o 14° Série

Tipo

Emissora

IF

Volume emitido
Quantidade

Remuneragéo

Data de emissdo

Data de vencimento
Inadimplemento no periodo
Garantias

Rio branco | 1 Emisséo 15° Série

Tipo

Emissora

IF

Volume emitido
Quantidade

Remuneragdo

Data de emisséo

Data de vencimento
Inadimplemento no periodo

Garantias

CRI

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A
21G0613844

R$50.000.000,00

50.000

IPCA+11,15%

20/07/2021

20/07/2025

Adimplente

Alienagao Fiduciaria de Imovel, Cessdo Fiduciria de Direitos Creditorios, Fundo, Fianca

CRI

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A

21G0613884

R$43.000.000,00

43.000

IPCA +11,15%

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 +11,15%

20/07/2021

20/07/2025

Adimplente

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

CRI

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A
21H0748557

R$8.500.000,00

8.500

IPCA +11,00%

12/08/2021

12/07/2026

Adimplente

Alienagao Fiduciaria de Quotas, Aval, Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios, Fundo

CRI

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S/A
2110776612

R$8.000.000,00

8.000

IPCA +10,50%

23/09/2021

23/08/2025

Adimplente

Alienacao Fiduciaria de Imovel, Alienacdo Fiduciaria de Quotas, Cessdo Fiduciéria de Direitos
Creditorios, Fianca, Fundo
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