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Opini&o sobre as demonstrag¢des financeiras

Examinamos as demonstrac¢des financeiras do Patriménio Separado 1° Emisséo 18°
Série (5° Emissao 12° Série anterior) — Scopel. (“Patriménio Separado”) administrado
pela Travessia S.A. (“Securitizadora”), que compreendem o balan¢o patrimonial em 31
de dezembro de 2019, e suas respectivas demonstracdes do resultado e do fluxo de
caixa para o exercicio findo naquela data, assim como o resumo das principais praticas
contabeis e demais notas explicativas.

Em nossa opinidao, as demonstracdes financeiras acima referidas para o exercicio findo
em 31 de dezembro de 2019 foram elaboradas, em todos os aspectos relevantes, de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos patrimdnios
separados regidos pela Lei 9.514/97, e consideram as disposicdes previstas na ICVM
480/2018 para elaboracédo dessas demonstracdes financeiras de proposito especial,
conforme Nota Explicativa n® 2.1.

Base para opinido sobre as demonstragdes financeiras

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas
na seg¢do a seguir, intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstracgdes financeiras”. Somos independentes em relacdo a Companhia, de acordo
com os principios éticos relevantes previstos no Caédigo de Etica Profissional do
Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade,
e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida € suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opiniéo.

Enfase — Base de elaboracio e apresentacdo das demonstracdes
contabeis e restricdo sobre o uso

Chamamos a atencdo para a Nota Explicativa n°® 2.1 que descreve que a base de
apresentacao, elaboradas exclusivamente para atendimento da Lei n°® 9.514/97 e do art.
25-A da ICVM n° 480/2018, que requer que as Securitizadoras considerem cada
patriménio separado, ndo consolidado, como uma entidade que reporta.
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Outros assuntos
Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior

As demonstracgdes financeiras relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2018,
foram examinadas por outros auditores independentes, que emitiram o realtorio datado
em 28 de marco de 2019, sem modificagao.

Principais assuntos de auditoria

Com excecdo do assunto descrito na secdo Base para opinido, ndo existem principais
assuntos de auditoria a comunicar em nosso relatério.

Responsabilidade da Administracdo e da governanca pelas
demonstracgdes financeiras

A administracdo da Securitizadora € responsavel pela elaboragdo das demonstracdes
contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
patriménios separados, regidos pela Lei n°® 9.514/97 e que também consideram as
disposi¢cbes previstas na ICVM n° 480/2018, e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboragdo de demonstracdes contabeis
livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes
financeiras

Nossos objetivos sao obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras,
tomadas em conjunto, estdo livres de distorcdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opiniao.
Seguranca razoavel € um alto nivel de seguran¢a, mas, ndo, uma garantia de que a
auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢fes podem
ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstragdes financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais
de auditoria, exercemaos julgamento profissional e mantivemos ceticismo profissional ao
longo da auditoria. Além disso:

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢cdo relevante nas demonstracfes
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como
obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa
opinido. O risco de nao deteccao de distorcao relevante resultante de fraude é maior
do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os
controles internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou representacfes falsas
intencionais;
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes
financeiras--Continuacao

Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, nao,
com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da
Companhia;

Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacgdes feitas pela Administracéo;
Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteludo das demonstracdes
financeiras, inclusive as divulgacdes e se as demonstracdes financeiras representam
as correspondentes transagfes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo
de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com a administracdo a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatac¢des significativas de auditoria, inclusive
as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante
nossos trabalhos.

Sao Paulo, 30 de abril de 2020.

Baker Tilly 4Partners Auditores Independentes S.S.
CRC 2SP-031.269/0-1

Baker Tilly 4Partners atuando como Baker Tilly € membro darede global daBaker Tilly International Ltd., cujos membros sdo
pessoas juridicas separadas e independentes.



Travessia S.A.
12 Emissao 182 Série (52 Emissado 122 Série anterior) Scopel

Balancos patrimoniais
em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Valores expressos em milhares de Reais)

Ativo Notas 31/12/2019 31/12/2018

Ativo circulante
Caixa e equivalentes de caixa 4 30 164

Total do ativo circulante 30 164

Ativo ndo circulante

Contas a receber 5.b 15.362 14.876
Proviséo para perdas 5.c (5.041) (11.907)
Total do ativo ndo circulante 10.321 2.969
Total do ativo 10.351 3.133

As notas explicativas da administragdo sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Travessia S.A.
12 Emisséo 182 Série (5% Emissao 122 Série anterior) Scopel

Balangos patrimoniais
em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Valores expressos em milhares de Reais)

Passivo e patrimdnio liquido Notas 31/12/2019 31/12/2018

Passivo néo circulante

Certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) 6.1 15.362 14.876
Proviséo para perdas da emissao 6.1 (5.041) (11.907)
Outras Obrigacdes 7 30 -
Total do passivo néo circulante 10.351 2.969

Patriménio liquido
Fundo de reserva - 164
Total do Patriménio Liquido - 164
3.133

Total do passivo e patriménio liquido 10.351

As notas explicativas da administracédo sao parte integrante das demonstrac¢8es financeiras.



Travessia S.A

12 Emisséo 182 Série (5% Emissao 122 Série anterior) Scopel

Demonstracdes do resultado

Exericios findos em 31 de dezembro de 2019 e 31 de dezembro de 2018

(Valores expressos em milhares de Reais)

Receitas operacionais
Custos de captagao
Resultado Bruto

(Despesas) / Receitas operacionais

Proviséo para perdas recebimentos
Proviséo para perdas na emisséo

Resultado Operacional Antes do Resultado Financeiro
Receitas financeiras

Despesas financeiras

Resultado financeiro

(=) Resultado do exercicio

As notas explicativas da administracédo sao parte integrante das demonstrac¢8es financeiras.

Notas 31/12/2019 31/12/2018

8.1 - 2.735
8.2 - (1.489)
: 1.246

5.b 5.342 (11.907)
6.2 (5.342) 11.907
- 1.246

9 3.522 13

9 (3.522) (1.259)

- (1.246)




Travessia S.A
12 Emissao 182 Série (52 Emissédo 122 Série anterior) Scopel

Demonstracdes do fluxo de caixa

Exericios findos em 31 de dezembro de 2019 e 31 de dezembro de 2018

(Valores expressos em milhares de Reais)

Atividades operacionais

Pagamentos custos e despesas
Rendimentos

Taxas e impostos

Despesas financeiras

Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais
Atividades investimentos

Recebimento Carteira

Consumo Fundo de despesas
Caixa liquido provenientes das atividades de investimentos
Atividades financiamentos

Pagamento de certificados de recebiveis imobiliarios
Caixa liquido aplicado nas atividades de financiamentos

(Reducéao) liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio

(Reducao) liquida de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas da administragdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

31/12/2019 31/12/2018
(148) (90)
8 -
2 -
(@) -
(144) (90)
1.512 718
10
1.522 718
(1.512) (718)
(1.512) (718)
(134) (90)
164 254
30 164
(134) (90)




Travessia Securitizadora S.A.

1° Emisséo 18 Série — SCOPEL 18

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando mencionado de outra forma)

1.

Contexto operacional

A 12 emissao 182 Série foi emitida em 15 de fevereiro de 2012, cujo objetivo foi a
aquisicdo de direitos creditérios advindos de contratos de financiamento
imobiliario cedidos pela CHB - Emissora Hipotecaria Brasileira e tem como
devedora Scopel Desenvolvimento Urbano S.A.

Para a 182 Série foram emitidos 25 (vinte e cinco) certificados de recebiveis
imobiliario (CRI), cujo valor nominal unitario € de R$ 1.000.000,00 (um milhdo de
reais), totalizando R$ 25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de reais).

O valor nominal dos créditos que lastreiam a operacédo e valor de aquisicao é de
R$ 25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de reais).

A emissao é formada por uma Série com vencimento em 15 de novembro de 2024.

A Devedora e demais empresas do seu grupo societario (“Grupo Urbplan”) tiveram
seu pedido de recuperacao judicial processado em 24 de abril de 2018 em tramite
perante o Juizo da 12 Vara de Faléncias e Recuperacdes Judiciais de Sao Paulo
(“Recuperacgdo Judicial”).

Em 15 de outubro de 2019, os titulares dos CRI (“Titulares dos CRI") aprovaram
em Assembleia Geral dos Titulares dos CRI (“AGT") a substituicdo do Antigo
Agente Fiduciério pelo GDC Partners Servigos Fiduciérios Distribuidora de Titulos
e Valores Mobiliarios Ltda.

Em 24 de outubro de 2019, os Titulares dos CRI aprovaram em nova AGT a
substituicdo da GAIA pela TRAVESSIA, com a consequente transferéncia da
administragdo do patriménio separado constituido, apos a instituicdo do regime
fiduciario, pelos Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, e pelas respectivas
garantias (“Patriménio Separado”)
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Travessia Securitizadora S.A.

1° Emisséo 18 Série — SCOPEL 18

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando mencionado de outra forma)

2. Base de elaboracdo e apresentacdo das demonstracdes
financeiras e principais praticas contabeis adotadas

2.1. Base de apresentacéo

2.2.

2.3.

As demonstragdes financeiras do Patriménio Separado foram elaboradas e
estdo sendo apresentadas em cumprimento a instrucdo 600/18 da
Comissao de Valor Mobiliarios (CVM) e atendem os requisitos especificos
estipulados na referida instrugéo.

As demonstracdes financeiras sdo elaboradas considerando o custo
histérico como base de valor, ajustadas quando aplicavel para refletir os
ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado. As
demonstragdes financeiras sdo elaboradas utilizando a contabilizagéo pelo
regime de competéncia, exceto as demonstragdes de fluxo de caixa.

A Administracdo do Patrimbnio Separado declara e confirma que todas as
informacgdes relevantes proprias contidas nas demonstragdes financeiras
estdo sendo evidenciadas e que correspondem as utilizadas pela
Administracao do Patriménio Separado na sua gestéo.

A autorizacdo para a conclusdo e apresentacdo destas demonstracdes
financeiras foram aprovadas pela Administracdo em 30 de abril de 2020.

Moeda funcional

As informacdes contabeis sdo preparadas usando a moeda funcional
(moeda do ambiente econémico primario em que o Patriménio Separado
opera). Ao definir a moeda funcional a Administragdo considerou qual a
moeda que influencia significativamente o preco de venda dos servigcos
prestados e a moeda ha qual a maior parte do custo de sua prestacdo de
servigos é paga ou incorrida. As informacdes contabeis de 31 de dezembro
de 2019 sao apresentadas em milhares de Reais (R$), que é a moeda
funcional e de apresentacdo do Patrimbnio Separado. Todas as informacdes
financeiras apresentadas foram arredondadas para a unidade de milhar
mais préxima, exceto quando indicado de outra forma.

Uso de estimativas e julgamentos

A preparacao das demonstragfes contabeis esta de acordo com as préticas
contabeis adotadas no Brasil, que exigem que a Administracdo faca
julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicacdo de politicas
contabeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas e despesas.
Para efetuar as referidas estimativas, a Administragéo utiliza as melhores
informacbes disponiveis na data da preparacdo das demonstracdes
contabeis, bem como a experiéncia de eventos passados e correntes,
considerando ainda pressupostos relativos a eventos futuros.

As estimativas e premissas, quando necessarias, sao revistas de uma
maneira continua. Revisbes com relagdo a estimativas contabeis sao
reconhecidas no periodo em que as estimativas sao revisadas
respectivamente.

11



Travessia Securitizadora S.A.

1° Emisséo 18 Série — SCOPEL 18

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando mencionado de outra forma)

3.

Principais praticas contabeis

As

principais préticas contabeis adotadas para a elaboragdo dessas

demonstragfes contdbeis sdo as seguintes:

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

Apuracéao do resultado

As receitas, custos e despesas sdo contabilizados pelo regime de
competéncia, incluindo os efeitos das variagbes monetarias computados
sobre ativos e passivos indexados.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixas e equivalentes de caixa incluem os montantes de caixa e aplica¢cdes
financeiras com prazo para resgate de até 90 dias da data da aplicacao. As
aplicacdes financeiras séo registradas ao custo, acrescido dos rendimentos
auferidos até as datas de encerramento dos balancos e ndo superando o
valor de mercado.

Ativos financeiros pelo valor justo por meio do resultado

Compreendem as aplicacbes financeiras do Patriménio Separado. A
classificacdo depende da finalidade para a qual os ativos financeiros foram
adquiridos. A administracdo determina a classificagdo de seus ativos
financeiros no reconhecimento inicial.

Sao classificados como mantidos para negociagéo, se forem: (i) adquiridos
ou incorridos principalmente para a finalidade de venda ou de recompra em
prazo muito curto; (ii) no reconhecimento inicial € parte de carteira de
instrumentos financeiros identificados que séo gerenciados em conjunto e
para os quais existe evidéncia de modelo real recente de tomada de lucros a
curto prazo; ou (iii) derivativo (exceto no caso de derivativo que seja contrato
de garantia financeira ou um instrumento de hedge designado e eficaz); e/ou
(b) no momento do reconhecimento inicial ele é designado pelo valor justo
por meio do resultado. Os ativos financeiros mensurados ao valor justo por
meio do resultado séo ativos financeiros mantidos para negociacéo ativa e
frequente.

Passivos financeiros

Compreendem as captacdes emissdes dos certificados de recebiveis do
patrimdnio separado. Sao inicialmente reconhecidos a valor justo e, no caso
de empréstimos e financiamentos e contas a pagar, sao acrescidos do custo
da transacéo diretamente relacionado. Os passivos financeiros do patrimdnio
separado incluem contas a pagar a fornecedores e outras contas a pagar e
emissfes de debéntures. Apds reconhecimento inicial, as emissdes sujeitas
a juros sdo mensuradas subsequentemente pelo custo por meio do resultado.

12



Travessia Securitizadora S.A.

1° Emisséo 18 Série — SCOPEL 18

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando mencionado de outra forma)

3.

Principais praticas contabeis--Continuacéao

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

Outros ativos e passivos

Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que seus
beneficios econdmicos futuros serdo gerados em favor do patrimbnio
separado e seu custo ou valor puder ser mensurado com seguranga. Um
passivo é reconhecido no balanco patrimonial quando o patriménio separado
possui uma obrigacdo legal ou constituida como resultado de um evento
passado, sendo provavel que um recurso econdmico seja requerido para
liquida-lo. Sao acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos
e das variacdbes monetarias ou cambiais incorridas. As provisdes séo
registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.

Provisdes, ativos e passivos contingentes

As préaticas contabeis para registro e divulgacdo de ativos e passivos
contingentes e obrigacfes legais sdo apresentadas de acordo com as regras
estabelecidas no CPC 25: (i) Ativos contingentes sdo reconhecidos somente
gquando ha garantias reais ou decisdes judiciais favoraveis, transitadas em
julgado; (ii) Passivos contingentes sdo provisionados quando as perdas
forem avaliadas como provaveis e o0s montantes envolvidos forem
mensuraveis com suficiente seguranca. Os passivos contingentes avaliados
como de perdas possiveis sdo apenas divulgados em nota explicativa e os
passivos contingentes avaliados como de perdas remotas ndo sao
provisionados e nem divulgados.

Demonstracgao do fluxo de caixa (DFC)

As demonstracdes dos fluxos de caixa sdo preparadas e apresentadas pelo
método direto de acordo com o Pronunciamento Contabil CPC 03 (R2)
“Demonstracdo dos fluxos de caixa”, emitido pelo Comité de
Pronunciamentos Contabeis (CPC).

Novas normas, alteracdes e interpretacdes

A partir de 1° de janeiro de 2019, entra em vigor o CPC 06 (R2) — Operacdes
de Arrendamento Mercantil (Correlacdo ao IFRS 16). Os ativos e passivos
decorrentes de arrendamento mercantil serdo inicialmente mensurados com
base no valor presente e registrados no ativo como bens de direito de uso e
no passivo como obrigacbes de arrendamento mercantil. Os bens
arrendados serao depreciados pelo método linear, considerando o prazo do
arrendamento ou pela vida util do ativo, sendo a escolha pelo menor periodo,
o referido pronunciamento ndo gerou impacto nas praticas contabeis.

N&o h& outras normas, alteragfes de normas e interpretacfes que néo estao

em vigor que a Companhia espera ter impacto relevante decorrente de sua
aplicacdo em suas demonstracoes financeiras.

13



Travessia Securitizadora S.A.

1° Emisséo 18 Série — SCOPEL 18

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando mencionado de outra forma)

4.

5.

Caixa e equivalentes de caixa

Em 31 de dezembro de 2019 e 2018, o caixa e equivalentes de caixa, conforme
registrado na demonstracdo dos fluxos de caixa, pode ser conciliado com os
respectivos itens do balango patrimonial, como demonstrado a seguir:

Descrigao 2019 2018
Aplicagdes financeiras de liquidez imediata (i) 30 164
Total 30 164

(i) As aplicagdes financeiras de liquidez imediata sdo representadas substancialmente por
aplicagcbes em renda fixa, através do produto Itau Aplic. Aut Mais, e sdo remuneradas a uma
taxa média mensal de 15% do CDI podendo ser resgatadas a qualquer tempo sem prejuizo
da remuneracao apropriada

Direitos creditorios sem aquisicdo substancial de riscos e /ou
beneficios

a) Descricdo dos direitos creditorios adquiridos

Os direitos creditérios adquiridos pela operacéo sao de natureza imobiliaria
e foram originados por financiamento imobiliario cedidos para a emissora na
data de emisséao dos certificados de recebiveis imobiliarios (CRI).

Para a aquisicéo dos direitos creditérios foi emitida 1 (uma) Unicas cédulas
de crédito imobiliario (CCl's) que representam 100% (cem inteiros por cento)
do saldo devedor dos direitos creditérios.

O contrato de financiamento imobiliario cedido foram firmados entre a CHB -
Emissora Hipotecéria Brasileira, instituicao financeira, com sede na Cidade
de Natal, Estado do Rio Grande do Norte, na Rua Jodo Pessoa, n°® 267, 5°
Andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 10.694.628/0001-98 e a Scopel
Desenvolvimento Urbano S.A., Emissora fechada, com sede na Cidade de
Séo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Estados Unidos, n° 2.134,
Cerqueira César, CEP 01427-002, inscrita no CNPJMF sob o n°
07.339.221/0001-38.

Caracteristicas dos direitos creditério Cesséo

DOMUS COMPANHIA HIPOTECARIA 25.000
Remuneracéo 12% a.a.
Corregcao monetaria IPCA/IBGE
Data Emisséo 15/02/2012
Data Vencimento 15/01/2027
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Travessia Securitizadora S.A.

1° Emisséo 18 Série — SCOPEL 18

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando mencionado de outra forma)

5. Direitos creditorios sem aquisicdo substancial de riscos e /ou
beneficios--Continuacao

b) Valores vencidos e a vencer, por faixa de vencimento, incluindo os
montantes a vencer com parcelas vencidas:

A carteira adquirida pela operacdo aberta por faixa de recebimento e
classificados como direitos creditérios a vencer e direitos creditorios
vencidos em 31 de dezembro de 2019 e de 2018 esta representada abaixo:

Valor presente

Direitos creditérios vencidos e/ou inadimplidos 2019 2018
> 180 dias 15.362 14.876
Total 15.362 14.876

Composicédo dos recebiveis

Em 31 de dezembro 2019 o saldo total de recebiveis € de R$ 10.321 (R$
2.969 em 2018).

Movimentacdo dos direitos creditorios 2019 2018

Saldo inicial 2.969 13.080
(-) Recebimentos (1.512) (718)
(+) Juros e encargos 3.522 1.255
(+) Atualizagdo monetaria - 1.259
(+/ -) Proviséo para perdas 5.342 (11.907)
Saldo final 10.321 2.969

c) Montante da provisdo constituida e a sua movimentacdo durante o
exercicio:

A emissora faz um acompanhamento periddico dos direitos creditrios que
compde a carteira da operacgéo, visando identificar indicadores que resultem
na necessidade de constituicdo de proviséo para perdas.

Considerando as caracteristicas dos direitos creditérios que possui um Unico
devedor, as evidéncias observadas sdo: 1) Pagamentos recebidos em
atraso; 2) Parcelas vencidas e nao pagas; 3) Risco de crédito; e 4)
Probabilidade de default.

2019 2018

Proviséo para perda (5.041) (11.907)
(5.041) (11.907)
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Travessia Securitizadora S.A.

1° Emisséo 18 Série — SCOPEL 18

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando mencionado de outra forma)

5.

Direitos creditorios sem aquisi¢cao substancial de riscos e /ou
beneficios--Continuacao

d)

f)

g9)

h)

Aval
Nao se aplica
Cessao fiduciaria dos recebiveis

A Cessao Fiduciaria de Recebiveis, tem por objeto a cesséo fiduciaria dos
Direitos Creditérios, pelas Fiduciantes, em garantia do cumprimento de
todas as obrigacdes, presentes e futuras, principais e acessorias, assumidas
ou que venham a ser assumidas pela Devedora por forca da CCB e suas
posteriores alteracdes, o que inclui o pagamento dos Créditos Imobiliarios.

Regime fiduciario

Foi instaurado o regime fiduciario nos termos dos artigos 9° a 15° da lei
9.514/97.

Procedimentos de cobranca dos direitos creditérios inadimplidos
incluindo a execugdo de garantias e custos envolvidos

A Devedora e demais empresas do seu grupo societario (“Grupo Urbplan”)
tiveram seu pedido de recuperacao judicial processado em 24 de abril de
2018 nos autos do processo n.° 1041383-05.2018.8.26.0100, em tramite
perante o Juizo da 12 Vara de Faléncias e Recupera¢fes Judiciais de S&o
Paulo (“Recuperacao Judicial”).

Eventos de pré-pagamento ocorridos durante o exercicio e o impacto
sobre o resultado e arentabilidade dos investidores

Os eventos de pré-pagamento podem ocorrer por antecipagédo de valores
pelos devedores da operagdo ou por gatilhos de amortizacéo estabelecidos
no termo de securitizacdo da operacgdao.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e de 2018 nao
houveram eventos de pré-pagamento.

16



Travessia Securitizadora S.A.
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5. Direitos creditérios sem aquisicdo substancial de riscos e /ou
beneficios--Continuacdo

i) InformacBes sobre a aquisicdo substancial ou ndo dos riscos e
beneficios da carteira

1)

IN)

Operacdes com aquisicao substancial de riscos e beneficios sdo aquelas
em que a operacdo adquire substancialmente todos os riscos de
propriedade do direito creditério objeto da operacdo e que, como
consequéncia, enseja a baixa do direito creditério nos registros contabeis
do cedente.

Cessao incondicional de direito creditério incluindo o direito de vendé-lo
pelo valor justo, em sua totalidade, de forma autbnoma e sem imposicéo
de restri¢cdes adicionais & operacao de venda; e

Cessao de direito creditério em conjunto com opc¢ao de revenda pelo
valor justo no momento da revenda.

Operacdes sem aquisicdo substancial de riscos e beneficios, aquelas
em que a operacdo ndo adquire substancialmente todos os riscos e
beneficios de propriedade do direito creditdrio objeto da operacao e que,
como consequéncia, ndo ensejam a baixa do direito creditério nos
registros contabeis do cedente.

Cesséo de direito creditdério em conjunto com compromisso de revenda
do mesmo ativo a preco fixo ou preco de compra adicionado de qualquer
rendimento;

Cessao de direito creditério em conjunto com operagfes de derivativos
0u seguros nas quais o cedente ou parte relacionada garanta um retorno
minimo a quaisquer classes de cotas ou transfira a exposicédo ao risco
de mercado ou de crédito de volta ao cedente ou parte relacionada;

Cessdo de direitos creditérios para os quais o0 cedente ou parte
relacionada, garanta, por qualquer forma, inclusive com a aquisi¢do de
cotas subordinadas, compensar o fundo, no minimo, pelas perdas de
crédito provaveis de ocorrer, observado o disposto no art. 4° da Instrucéo
Normativa n°® 489/11; e quaisquer outros mecanismos, fora das
condi¢gbes normais de mercado, que visem mitigar a exposi¢ao ao risco
de mercado ou de crédito do fundo, tais como recompra, substituicdo ou
permuta de direitos creditérios ou ainda aporte de cotas subordinadas
pelo cedente ou parte relacionada, de forma recorrente ou sistemaética.
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5. Direitos creditérios sem aquisicdo substancial de riscos e /ou
beneficios--Continuacdo

i) Principais direitos politicos inerentes a cada classe de certificado; e

Aos investidores cabem o direito de voto, onde cada certificado de
recebiveis imobiliarios (CRI) correspondem a um voto e podera ser admitida
a constituicdo de mandatarios desde que observadas as disposicdes dos
paragrafos 1° e 2° do artigo 126 da Lei 6.404/1976.

As deliberacdes em Assembleia Geral serdo tomadas por titulares de
certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) representando, pelo menos 50%
(cinquenta por cento) mais um dos CRI em circulagéo.

Para efeito de calculo de quaisquer dos quoruns de instalagdo e/ou
deliberacdo em Assembleia Geral (AG), seréo excluidos os certificados de
recebiveis imobiliarios (CRI) que eventualmente possua em tesouraria; 0s
que sejam de titularidade de empresas ligadas a Emissora, assim
entendidas empresas que sejam subsidiarias, coligadas, controladas, direta
ou indiretamente, empresas sob controle comum ou qualquer de seus
diretores, conselheiros, acionistas, ou pessoa que esteja em situacdo de
conflito de interesses. Os votos em branco também deverdo ser excluidos
do célculo do quérum de deliberacao da Assembleia Geral (AG).

6. Composicao das emissoes
Série: 18°;
Data de emissao: 15 de fevereiro de 2012;
Valor global da Série: R$ 25.000.000,00;
Quantidade de CRI: 25;
Quantidade Unitario: 1.000.000,00;
Prazo de amortizagdo: No vencimento;
Juros remuneratérios: 12,00% a.a.;
Atualizacdo monetéria: mensalmente, de acordo com variacéo do IPCA,
Data de vencimento: 15 de novembro de 2024.

6.1 Certificados de créditos imobiliarios (CRI)

Descrig¢ao 2019 2018

1° Emisséo de certificados — 18° Série — Sénior 15.362 14.876
(-) Provisédo para Perdas (5.041) (11.907)
Total de emissdes 10.321 2.969

6.2 Movimentacdo dos certificados de recebiveis imobiliarios (CRI)

2019 2018
Saldo inicial 2.969 13.080
(+) Encargos - 1.259
(+) Despesa com Juros 3.522 1.255
(-) Juros pagos - (343)
(-) AmortizacGes (1.512) (375)
(+/ -) Proviséo para perdas 5.342 (11.907)

Saldo final 10.321 2.969
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7. Outras obrigacdes

Em 31 de dezembro de 2019 o saldo com outras obrigacdes é composto pelo
fundo de despesas no valor de R$ 30.

8. (Despesas) receitas e custos operacionais por natureza

Conforme Termo de Securitizagdo, as despesas e/ou custos envolvidos e
necessarios para a administracdo do Patrimbnio Separado deverdo ser
reembolsados pela Devedora. Abaixo demonstramos essas despesas/custos em
31 de dezembro de 2019 e de 2018:

8.1. Receitas de operacéo de securitizacéo

A composicdo das receitas auferidas pelos juros de operacdes de
securitizacao da Emissora no exercicio findo em 31 de dezembro de 2019
e de 2018 encontra-se demonstrada a seguir:

2019 2018
Receita de operagédo de securitizagdo - 1.255
Encargos - 1.259
Consumo fundo de reserva - 221

- 2.735

8.2. Despesas de captacao

As despesas incorridas pela operacdo no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2019 e de 2018 encontram-se demonstrada a seguir:

2019 2018
Despesas agente fiduciario - (11)
Despesa com administragao - (41)
Remuneracéo do investidor - (1.255)
Outras despesas relacionadas a emisséo - (182)

(1.489)
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10.

11.

9. Resultado financeiro

O resultado financeiro é composto por receitas auferidas em recebiveis
financeiros da carteira de crédito deduzidos das despesas financeiras com
certificados de emissédo de recebiveis incorridas no periodo de 31 de dezembro
de 2019 e 2018.

Descricao 2019 2018

Receitas financeiras

Rendimentos s/Aplic. Financeiras - 13
Receita de juros s/carteira de crédito 3.522 -
Total das receitas financeiras 3.522 13
Despesas financeiras

Despesas financeiras - (2.259)
Juros s/emissoes (3.522) -
Total das despesas financeiras (3.522) (1.259)
Resultado financeiro - (1.246)

Relag&o com auditores

A empresa de auditoria independente por nos contratada, ndo realizou nenhum
outro servi¢o durante o exercicio social, além da auditoria externa.

Eventos subsequentes

Impactos do COVID-19 (Coronavirus) nos negocios da Companhia

Desde o final de fevereiro de 2020, o mundo vem passando por um surto da
doenca chamada COVID-19 (Coronavirus), classificada como pandemia pela
Organizacdo Mundial de Saude - OMS. A Administragdo da Companhia esta
acompanhando os possiveis impactos em seus negécios e tem trabalhado com
a implementacdo de planos de contingéncias para manter a continuidade das
atividades operacionais em uma situagdo de normalidade. Eventuais
paralizagbes poderdo acontecer dependendo de decisdes governamentais ou
outros fatores alheios a vontade da Companhia. Na data de emisséo destas
demonstrag@es financeiras ndo € possivel mensurar outros riscos que possam
surgir e consequentemente resultar em eventuais perdas que essa pandemia
podera gerar sobre as estimativas ou negécios da Companhia.
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