RELATORIO ANUAL DO
AGENTE FIDUCIARIO 2025

BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S.A

Certificados de Recebiveis Imobiliarios

42 Série da 12 Emissao

v VORTX



CARTA AOS INVESTIDORES

Conforme obrigacéo constante da Resolucdo CVM n° 17/2021), disponibilizamos para analise dos
investidores e do mercado em geral, o relatério anual deste Agente Fiduciario ano base de 2025.

O relatério foi confeccionado de acordo com as informagfes prestadas pelo Emissor e/ou
Devedor no ambito das obriga¢gBes contraidas no instrumento de emissdo e seus aditamentos,
todas elas monitoradas por este Agente via plataforma online, onde os investidores que tiverem
interesse podem solicitar acesso para maior transparéncia e informacéo sobre o seu investimento.

Por meio do uso de ferramentas, expertise e tecnologia, buscamos conferir maior profundidade e
qualidade as anadlises apresentadas, com o objetivo de tornar o relatério anual uma ferramenta
gerencial eficiente e efetiva, ndo apenas como um registro do que foi realizado, mas, sobretudo,
como uma base sélida para a sua visdo de futuro. Esperamos que este material atenda a esse
proposito.

Este relatério foi emitido em versdo online e disponibilizado no prazo regulatério no endereco
eletrbnico: www.vortx.com.br/investidor/dcm para consulta publica, e esta companhado de todos
os documentos, informacdes e relatorios pertinentes a oferta.

Colocamo-nos a disposigdo para quaisquer esclarecimentos adicionais que se fagcam necessarios.

Atenciosamente,

Vortx


https://www.vortx.com.br/investidor/dcm
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1. Caracteristicas da operacao

1.1 Dados da emissora

Nome BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A

CNPJ 11.257.352/0001-43

1.2 Dados da emissao

Série 4
IF 17E1689386
ISIN BRBSIPCRI023
PU de emissao R$500.000,00

Quantidade emitida 48

Volume emitido R$24.000.000,00

Remuneracao IPCA + 8%

Amortizacdo Mensal

Data emissao 18/05/2017

Data vencimento 18/03/2025

Distribuicdo ICVM 476

Rating N&o existe rating para esse operacdo no periodo analisado
Pagamento de juros Mensal

Data da primeira

- = 18/08/2017
integralizacédo

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

Inicio da
rentabilidade

Inadimplemento no
periodo

Risco

Lastro

Emissao

Inadimplente

Corporativo

CCB

1.3 Principais Contratos

¥ VORTX

Os contratos listados abaixo podem ser encontrados na aba Documentos da pagina da respectiva operac¢édo no site

da Voértx .

Nome do contrato

AF IMOVEIS TORRE B

AF IMOVEIS X JOAO BRITO

AF IMOVEIS X JOAO BRITO - 1 ADITAMENTO

AF IMOVEIS X JP

AF IMOVEIS X JP - 1 ADITAMENTO

CCB

CCB - 1 ADITAMENTO

CCB - 2 ADITAMENTO

CCB - 3ADITAMENTO

CCB - 4 ADITAMENTO

CCB - 5 ADITAMENTO

CESSAO CREDITO


https://www.vortx.com.br/investidor/dcm
https://www.vortx.com.br/investidor/dcm

2025 - BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A 12 EMISSAO - SERIE 4

Nome do contrato

¥ VORTX

CF
CF - 1 ADITAMENTO

CF - 2 ADITAMENTO

CF - 3 ADITAMENTO

EMISSAO CCl

EMISSAO CCI - 1 ADITAMENTO
EMISSAO CClI - 2 ADITAMENTO
EMISSAO CCI - 3 ADITAMENTO
TS

TS - 1 ADITAMENTO

TS - 2 ADITAMENTO

TS - 3 ADITAMENTO

TS - 4 ADITAMENTO

TS - 5 ADITAMENTO

TS - 6 ADITAMENTO

1.4 Ativos em circulacdo em 31.12.2025

Série 4
IF 17E1689386
Emitida 48

Em circulacao 44
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Saldo cancelado ou

ndo integralizado 4
Convertidas 0
Resgatadas 0
Saldo R$460.268.948,16

1.5 Eventos financeiros

Operacgéo sem fluxos de pagamento no periodo analisado.

2. Fatos relevantes

Eventuais fatos relevantes relacionados a esta emissao, divulgados ao longo do exercicio, podem ser consultados
no site da Vortx ou no site da Emissora, no detalhamento da respectiva operacao e na se¢éo "Fatos Relevantes".

3. Assembleias

CRI - 1E4S - AET DF 19042025

Data: 19/03/2025

Aprovar a migracao do saldo disponivel no fundo de juros, para o fundo de reserva, sendo que, apés a devida
transferéncia o fundo de juros sera extinto e o fundo de reserva tera como valor minimo de composicao o
montante equivalente a R$600.000,00 (seiscentos mil reais), o os recursos do fundo de reserva ficardo
disponiveis para fazer frente aos pagamentos das despesas do CRI. Em caso de insuficiéncia de recursos no
Patrimbnio Separado para arcar com as despesas da Emissdo, a Emissora solicitara a realizagédo de aporte aos
Titulares dos CRI.

Aprovar a utilizacdo dos recursos disponiveis na conta do Patrimbnio Separado no montante de R$
1.000.000,00 (um milh&o de reais) cujo valor sera destinado a amortizagcdo extraordinaria dos CRI no dia 21 de
marco de 2025.

Aprovar a contratacdo do Gabriel Quintanilha Advogados, escritrio de advocacia devidamente inscrito no CNPJ
n° 28.850.230/0001-69, filial localizada na Rua Tabapua, n° 474, Sala 37, Itaim Bibi, Sdo Paulo — SP, CEP:
04.533-001 “(Assessor Legal)” para elaboracdo de defesa da Emissora e acompanhamento no processo de n°
1019022-47.2025.8.26.0100, em todas as fases processuais, bem como incluindo a interposi¢cdo de todos os
recursos necessarios e cabiveis, defendendo os interesses dos credores até o transito em julgado da acdo, nos
termos da Proposta de Prestacdo de Servicos Advocaticios constante no Anexo Il da presente Ata, cujas
despesas serdo arcadas pelo Patrimbénio Separado. Em caso de insuficiéncia de recursos no Patrimbnio
Separado para arcar com as despesas da Emissdo, do Assessor Legal e/ou das medidas necessarias para
recuperacdo do crédito, a Emissora solicitara a realizacdo de aporte aos Titulares dos CRI.


https://www.vortx.com.br/investidor/dcm
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Aprovar a contratagdo do assistente técnico Eduardo Andre Cosentino, Perito Econdmico-Financeiro
121/CORECON/PR, escritério situado a Rua XV de Novembro, n°® 1.234,Sala 301, Centro, Curitiba-PR, CEP:
80020-310 “(Assistente técnico)”, para, a) Leitura critica e contextualizacgdo do processo 0034650-
70.2024.8.27.2729/TO; b) Elaboragéo de quesitos e apresentacdo destes nos autos em questdo; c) Elaboragéo
de 01 Parecer Técnico sobre o Laudo Pericial; e, d) Até 03 Manifestacéo / movimentos sobre esclarecimentos
dos quesitos (respondidos pelo perito ou pela parte) nos termos da Proposta de Prestacdo de Servicos
Advocaticios constante no Anexo Ill da presente Ata, cujas despesas serdo arcadas pelo Patriménio Separado.
Em caso de insuficiéncia de recursos no Patrimdnio Separado para arcar com as despesas da Emissao, do
Assessor Legal e/ou das medidas necessarias para recuperacdo do crédito e protecdo das garantias, a
Emissora solicitara a realizacdo de aporte aos Titulares dos CRI.

Autorizar o Agente Fiduciario para, em conjunto com a Securitizadora, realizar todos os atos e celebrar todos e
guaisquer documentos que se facam necessarios para implementar o deliberado nos itens acima.

CRI1%20-%201E4S%20-%20AET%20DF%2019042025-28-04-2026-08-53-54.pdf

CRI - 1E4S - AET DF 04042025

Data: 04/04/2025

A aprovacdo das Demonstracdes Financeiras do Patrimdnio Separado referentes ao exercicio encerrado em 31
de dezembro de 2024 (“DemonstracBes Financeiras”), emitidas sem ressalvas e sem opinido modificada,
acompanhadas do relatério da AJCA Auditores Independentes SS., na qualidade de auditor independente,
elaboradas conforme a Resolucdo CVM 60, a Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada, e
demais normas contabeis, legais e regulatérias aplicaveis.

CRI1%20-%201E4S%20-%20AET%20DF%2004042025-28-04-2026-08-52-34.pdf

4. Destinacao de recursos

Nos termos da clausula 3.5 do Termo de Securitizacdo, os recursos obtidos pela Emissora com a integralizacao dos
CRI foi utilizado para pagamento do Valor de Cesséo 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 Imdveis de
Palma/TO. Sem prejuizo das informacdes contidas nesse item, o Agente Fiducidrio vem diligenciando junto a
Emissora para recebimento de todos os eventuais documentos faltantes para comprovacdo da destinacdo de
recursos.

A destinacéo dos recursos foi verificada pelo Agente Fiduciario através da apresentacdo, pelo Emissor, de relatorio
descritivo da destinacdo dos recursos, bem como dos respectivos documentos comprobatoérios. Desta forma, a
destinacdo de recursos apresentada € 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 destinacéo de recursos pode ser realizada através do e-mail vxinforma@vortx.com.br.


https://vxmeetings-arquivos-prd.s3.amazonaws.com/CRI%20-%201E4S%20-%20AET%20DF%2019042025-28-04-2026-08-53-54.pdf
https://vxmeetings-arquivos-prd.s3.amazonaws.com/CRI%20-%201E4S%20-%20AET%20DF%2004042025-28-04-2026-08-52-34.pdf
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4.1 Resumo

8 Valor Comprovado [} Valor a ser Comprovado

5. Parecer e declaracao do agente fiduciario

Em Assembleia Geral de Titulares dos CRI realizada em 11 de novembro de 2024, foi declarado o vencimento
antecipado ndo automatico da CCB e dos CRI, em razdo da auséncia de pagamento das PMTs vencidas em
janeiro//2024 a outubro/2024, totalizando R$ 9.955.034,18. Na referida Assembleia, foi aprovada a contratagdo do
Gabriel Quintanilha Advogados para adocdo das medidas de cobrancas judiciais e extrajudiciais em face da
Devedora.

Em 13 de fevereiro de 2025, a Devedora ingressou com tutela cautelar antecedente, pleiteando a suspensao do
procedimento extrajudicial de consolidacdo dos imoveis objeto de Alienacdo Fiduciaria formalizada em garantia as
ObrigacBes Garantias. Em 24 de fevereiro de 2025 foi proferida decisdo que concedeu a tutela de urgéncia,
acolhendo o pedido da Devedora; que, ato continuo, emendou a inicial, formulando pedido principal, e promovendo
acao declaratdria de enriquecimento sem justo titulo e apuragéo de débito.

Em maio de 2025, a Securitizadora interpds Agravo de Instrumento com pedido de efeito suspensivo, em face da
decisdo que concedeu a tutela de urgéncia. O efeito suspensivo foi acolhido e determinou a suspenséo dos efeitos
da decisédo de 1° grau.

Atualmente, aguarda-se decisdo saneadora do feito para determinar a producao, ou ndo, de prova pericial contabil
para apuracdo do montante devido a Securitizadora.
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¥ VORTX

A Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda. declara que (i) esta plenamente apta a continuar
exercendo a funcdo de Agente Fiduciario da emissédo a que se refere este relatorio; (ii) ndo tem conhecimento de
eventual omissdo ou inverdade contida nas informag8es divulgadas pela companhia ou, ainda, de inadimplemento
ou atraso na obrigatéria prestacao de informacdes pela companhia, dentro dos parametros estabelecidos na
documentacao da emissao; (iii) ndo foram entregues bens e valores & sua administracéo; e, (iv) ndo possui qualquer
conflito com a Emissora que o impeca de exercer sua funcdo. As informacdes contidas no presente relatério estdo
baseadas exclusivamente na documentagcdo recebida pelo Agente Fiduciario nos termos dos instrumentos da
emissdo, incluindo a documentacao fornecida pela Emissora e devedores, conforme o caso. As informagfes
contidas neste relatério ndo representam recomendacdo de investimento, analise de crédito ou da situacéo
econdmica ou financeira da Emissora, nem tampouco garantia, explicita ou implicita, acerca do pontual pagamento
das obrigacg0es relativas aos titulos emitidos.

*Os documentos legais e as informacgdes técnicas que serviram para elaboracdo deste Relatério e estdo em formato
de link, encontram-se a disposic¢ao dos titulares do ativo para consulta online no site do Agente Fiduciério.

** Ressaltamos que os valores expressos no presente relatério sdo oriundos da nossa interpretacdo acerca dos

Instrumentos da operacao, se existentes, ndo implicando em compromisso legal ou financeiro.

6. Outras emissoes

REDENTOR | 12 EMISSAO 32 SERIE

Tipo

Emissora

IF

Volume emitido

Quantidade

Remuneracao

Data de emissao

Data de vencimento

CRA

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A

CRA017002GX

R$35.000.000,00

35

IPCA + 8,0000%

24/04/2017

12/03/2025
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Inadimplemento no

periodo Inadimplente

Alienacao Fiduciaria de Imovel, Aval, Cesséo Fiduciaria de Direitos Creditorios,

Garantias Fundo

CHEMIN | 12 EMISSAO 112 SERIE

Tipo CRI

Emissora BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A
IF 2160613844

Volume emitido R$50.000.000,00

Quantidade 50.000

Remuneracao IPCA + 11,1500%

Data de emisséo 20/07/2021

Data de vencimento 20/07/2025

Inadimplemento no

periodo Inadimplente

Alienacao Fiduciaria de Imovel, Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios, Fundo,

Garantias Fianca

CHEMIN | 12 EMISSAO 122 SERIE

Tipo CRI
Emissora BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A
IF 2160613884

Volume emitido R$43.000.000,00
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Quantidade 43.000
Remuneracao IPCA + 11,1500%
Data de emissao 20/07/2021

Data de vencimento 20/07/2025

Inadimplemento no

periodo Inadimplente

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

Garantias Fundo

CHEMIN | 12 EMISSAO 132 SERIE

Tipo CRI

Emissora BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A
IF 21G0613961

Volume emitido R$12.000.000,00

Quantidade 12.000

Remuneracao 11,1500%

Data de emissao 20/07/2021

Data de vencimento 20/07/2025

Inadimplemento no

periodo Inadimplente

Alienacéo Fiduciaria de Imovel, Aval, Cesséo Fiduciaria de Direitos Creditorios,

Garantias Fundo

CONVIVA | 232 EMISSAO UNICA® SERIE
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Tipo CRI

Emissora BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A
IF 25K0012201

Volume emitido R$32.600.000,00

Quantidade 32.600

Remuneracao CDI + 5,0000%

Data de emissao 14/11/2025

Data de vencimento 14/11/2028

Inadimplemento no

periodo Adimplente

Alienacéo Fiduciaria de Quotas, Alienacao Fiduciéria de Imovel, Aval, Cesséo

Garantias Fiduciaria de Conta Vinculada, Fundo

10



