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Relatério dos auditores independentes sobre as demonstragcdes
financeiras

Aos

Administradores e Acionistas da
Travessia Securitizadora S.A.
Séao Paulo — SP

Opinidao sobre as demonstracdes financeiras

Examinamos as demonstracdes financeiras do Patriménio Separado 12 Emiss&o 102
e 112 Séries — Liftplan. (“Patrimbnio Separado”), que compreendem o balanco
patrimonial em 31 de dezembro de 2022, e suas respectivas demonstracbes do
resultado e dos fluxos de caixa para o em 31 de dezembro de 2022, assim como o
resumo das principais praticas contabeis e demais notas explicativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas para o exercicio findo
em 31 de dezembro de 2022 foram elaboradas, em todos os aspectos relevantes, de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos patrimodnios
separados regidos pela Medida Provisoria n® 1.103 de 15 de margo de 2022, e também
consideram as disposi¢des previstas na Resolugdo CVM n° 60/2021 para elaboragéo
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, estdo descritas
na se¢do a seguir, intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstragdes financeiras”. Somos independentes em relagdo a Companhia, de acordo
com os principios éticos relevantes previstos no Codigo 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 é suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opiniao.


http://www.bakertillybr.com.br

@ pakertilly

Enfase

Base de elaboragcdo e apresentacdo das demonstracdes contabeis e restri¢céo
sobre o uso

Chamamos a atencdo para a nota explicativa n° 2.1 as demonstra¢fes financeiras, a
gual descreve que essas demonstracdes financeiras foram elaboradas exclusivamente
para atendimento da Medida Provisoria n° 1.103 de 15 de marco de 2022 e do Art. 50
da Resolucdo CVM 60/2021, que requer que as Securitizadoras considerem cada
patrimdnio separado, ndo consolidado, como uma entidade que reporta.
Consequentemente, as demonstracfes financeiras podem ndo servir para outra
finalidade. Nossa opinido ndo estd modificada em relacéo a esse assunto.

Incerteza na realiza¢&o dos certificados de recebiveis imobiliarios

Conforme mencionado na Nota Explicativa n® 5, os direitos creditérios adquiridos pela
operacgdo sdo de natureza imobiliaria que foram originados a partir de uma Cédula de
Crédito Bancario (CCB) assumida pela Devedora e cedida para a emissora na data de
emissdo dos certificados de recebiveis imobiliarios (CRI), os valores quando
efetivamente realizados poderéo ser diferentes dos estimados em 31 de dezembro de
2022. Nossa opinido ndo estd modificada em relagdo a esse assunto.

Principais Assuntos de Auditoria (PAA)

Com excecdo do assunto descrito ha secao “Base para opinido sobre as demonstracdes
financeiras”, ndo existem principais assuntos de auditoria a comunicar em noSSO
relatorio.

Responsabilidade da Administracdo e da governanca pelas
demonstracgdes financeiras

A Administragdo da Emissora é responsavel pela elaboracéo e adequada apresentacao
das demonstracdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos patriménios separados, regidos pela Medida Proviséria n°® 1.103 de 15 de
marco de 2022, e que também consideram as disposi¢fes previstas na Resolugdo CVM
60/2021 e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir
a elaboracdo de demonstracdes financeiras livres de distorcdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracfes
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 opinido.
Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranca, 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¢cdes podem
ser decorrentes de fraude ou erro e sédo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstracgdes financeiras.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracfes
financeiras--Continuacao

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

Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo 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 ndo deteccéo de distor¢ao relevante resultante de fraude € maior
do gue o proveniente de erro, jA que a fraude pode envolver o ato de burlar os
controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representacdes falsas
intencionais;

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 divulgacdes feitas pela Administracao;
Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteddo das demonstragdes
financeiras, inclusive as divulgacdes e se as demonstracdes financeiras representam
as correspondentes transacdes 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 constata¢des significativas de auditoria, inclusive
as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante
nossos trabalhos.

Séo Paulo, 27 de marco de 2023.

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

-

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



Travessia Securitizadora S.A.
12 Emissao 102 e 112 Séries — Liftplan

Balangos patrimoniais
Em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Valores expressos em milhares de Reais)

Ativo Notas 31/12/2022 31/12/2021

Ativo nao circulante
Recebiveis 5. b) 49.717 39.067
Provisdo para perdas 5.¢) (49.717) (39.067)

Total do ativo ndo circulante - -

Total do ativo - -

As notas explicativas da administracédo sao parte integrante das demonstragdes financeiras.



Travessia Securitizadora S.A.
12 Emissao 102 e 112 Séries — Liftplan

Balancos patrimoniais
Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

(Valores expressos em milhares de Reais)

Passivo e patrimdnio liquido Notas 31/12/2022 31/12/2021

Passivo néo circulante
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) 6.a) 49.717 39.067
Proviséo para perdas da emisséo 6. b) (49.717) (39.067)

Total do passivo néo circulante

Total do passivo e patrimdnio liquido - -

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



Travessia Securitizadora S.A.
12 Emissao 102 e 112 Séries — Liftplan

Demonstracdes do resultado
Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

(Valores expressos em milhares Reais)

Notas 31/12/2022 31/12/2021
Provisdo para perdas recebimentos 5.b (10.650) (39.067)
Provis&o para perdas nas emissdes 6.a 10.650 39.067
Resultado Operacional Antes do Resultado Financeiro - -
Receitas financeiras 8 10.650 9.360
Despesas financeiras 8 (10.650) (9.360)

Resultado financeiro -

(=) Resultado do exercicio -

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



Travessia Securitizadora S.A.
12 Emissao 102 e 112 Séries — Liftplan

Demonstracdes dos fluxos de caixa
Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

(Valores expressos em milhares de Reais)

31/12/2022 31/12/2021

Atividades operacionais

Pagamentos custos e despesas (179) (455)

Rendimentos - 8

Taxas e impostos - (6)

Despesas bancarias 1) 2
Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais (180) (455)
Atividades investimentos

Recebimento Carteira - 1.128
Caixa liquido proveniente das atividades de investimentos - 1.128
Atividades financiamentos

Emissao de certificados de recebiveis imobiliarios - (686)

Pagamento de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) - (1.600)

Pagamento de Cesséo 180 -
Caixa liquido provenientes das atividades de financiamentos 180 (2.286)
Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa - (1.613)
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio - 1.613
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio - -
Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa . (1.613)

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



Travessia Securitizadora S.A.

12 Emissédo 102 e 112 Séries — Liftplan

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

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

1.

Contexto operacional

As 102 e 112 Séries da 12 Emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI)
da Travessia Securitizadora S.A. foram emitidas em 31 de julho de 2019, com
objetivo de financiar a construcdo do empreendimento imobiliario residencial
denominado “Condominio Residencial Parque Asas do Sul”, localizados na Cidade
de Ribeirdo Preto/SP.

Foram emitidos 28.500 (vinte e oito mil e quinhentos) CRI, com valor nominal
unitario de R$ 1 (um mil Reais) totalizando R$ 28.500 (vinte e oito milhdes e
guinhentos mil Reais). Desse total, foram emitidos 19.000 (dezenove mil) CRI da
102 Série e 9.500 (nove mil e quinhentos) CRI da 112 Série.

O valor nominal dos créditos que lastreiam a operacéo é R$ 28.500 (vinte e oito
milhdes e quinhentos mil), na data da Cessao.

A Emissao é formada por duas Séries, que vencem na mesma data - 10 de agosto
de 2023.

Os certificados de recebiveis imobiliarios contam com as seguintes garantias: 1)
Aval; 2) Cesséo fiduciaria de créditos recebiveis das vendas das unidades ja
realizadas e futuras; 3) Alienacao fiduciaria do imovel e das unidades vendidas e
4) Fundo de Reserva.

Em 09 de novembro de 2020, foi aprovado pelos detentores dos CRI, em
Assembleia Geral Extraordinaria, o ndo vencimento antecipado da Cédula de
Crédito Bancario n°® FP3101/19 devido ao inadimplemento (a) Da parcela de
amortizacdo dos CRI, referente ao més de setembro de 2020; (b) Da parcela de
amortizacdo dos CRI, referente ao més de outubro de 2020; (c) Da parcela de
juros dos CRI subordinados, referente ao més de outubro de 2020, conforme datas
dispostas no Anexo VI do Termo de Securitizagdo (“Curva de Pagamentos”).

Foi autorizado a emisséo de nova Cédula de Crédito Bancério pela Devedora em
favor da Familia Paulista Companhia Hipotecaria (“FAPA"), avalizada por Antonio
Nicodemo, Ana Carolina Nicodemo e Moisés Nicodemo para custeio do término
de obra no valor de desembolso inicial de R$ 5.000 (cinco milhdes de reais), e
valor total de até R$ 13.000 (treze milhdes de reais) (“Nova CCB” ou “CCB — CRI
Mezanino”), sendo certo que referida Nova CCB sera cedida e endossada em
favor da Emissora, previamente a seu desembolso, que por sua vez emitird Cédula
de Crédito Imobiliario representativa dos créditos imobiliarios decorrentes da Nova
CCB e os vinculara a Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI Mezanino”) de
sua emissdo. Os CRI Mezanino contardo com compartilhamento de garantias dos
CRI de forma que os CRI Mezanino serdo subordinados aos CRI Séniores.
Adicionalmente, os CRI Mezanino possuirdo prioridade quando comparado aos
CRI Subordinados. Os documentos dos CRI deverdo ser aditados para refletir (a)
referida subordinacdo e compartilhamento de garantias entre as 3 (trés) séries, (b)
a nova Curva de Pagamentos, incluindo a curva de pagamentos do CRI Mezanino,
a qual seréa posteriormente implementada, e (c) a atualizacao das caracteristicas
dos Bens Dados em Pagamento, cuja fracdo cedida fiduciariamente ao CRI sera
alterada de 50% (cinquenta por cento) para 100% (cem por cento). A totalidade
dos recursos liquidos das despesas captada com a emissao dos CRI Mezanino
devera ser destinada ao pagamento dos custos de emisséo e registros do CRI
Mezanino e o saldo liquido apés o pagamento dos custos de emissao e registros
a constituicdo do Fundo de Obras, e liberada exclusivamente conforme o Novo
Cronograma.
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Travessia Securitizadora S.A.

12 Emissédo 102 e 112 Séries — Liftplan

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

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

1.

Contexto operacional--Continuagéo

Em 14 de setembro de 2021, foi deliberado pelos investidores em Assembleia
Geral Extraordinaria o Vencimento Antecipado da Cédula de Crédito Bancario n°
FP3107/19 (“CCB n° FP3107/19") e consequentemente dos CRI, conforme
aplicavel, em razéo do descumprimento nos termos da Clausula 10.1, itens (i), (ii),
(i), (iv),(viii), (ix) (xviii), (xxv), (xxvi) e (xxx) da CCB n°® FP3107/19; nos termos do
Termo de Securitizacdo em razao do descumprimento pela Devedora, conforme a
Clausula 8.5 itens (i), (ii), (iii), (iv), (vii), (viii), (xvii), (xxiv), (Xxv) e (Xxix).

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

2.1

2.2.

Base de apresentacao

As demonstracdes financeiras do Patriménio Separado foram preparadas
conforme as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplichveis aos
patrimdnios separados. As praticas contabeis adotadas no Brasil
compreendem aquelas incluidas na legislacao societaria brasileira e nos
pronunciamentos, nas orientagdes e nas interpretagdes emitidas pelo Comité
de Pronunciamento Contédbeis (CPC) e de acordo com art.50 da Resolugéo
CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021.

As demonstracdes financeiras s@o 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 séo elaboradas utilizando a contabilizag&o pelo
regime de competéncia, exceto as demonstracdes de fluxo de caixa.

A Administracdo do Patrimdénio Separado declara e confirma que todas as
informacgfes relevantes proprias contidas nas demonstra¢gfes financeiras
estdo sendo evidenciadas e que correspondem as utilizadas pela
Administracao do Patrimbénio Separado na sua gestao.

A autorizagcdo para a conclusdo e apresentacdo destas demonstracdes
financeiras foram aprovadas pela Administragdo em 27 de margo de 2023.

Moeda funcional

As informagbes contabeis sdo preparadas usando a moeda funcional
(moeda do ambiente econémico primario em que o Patriménio Separado
opera). Ao definir a moeda funcional, a Administracdo considerou qual a
moeda que influencia significativamente o preco de venda dos servicos
prestados e a moeda na qual a maior parte do custo de sua prestagéo de
servicos é paga ou incorrida. As informac6es contabeis em 31 de dezembro
de 2022 e 2021 sdo apresentadas em milhares de Reais (R$), que é a moeda
funcional e de apresentagéo do Patrimbnio Separado. Todas as informacdes
financeiras apresentadas foram arredondadas para a unidade de milhar mais
préxima, exceto quando indicado de outra forma.
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Travessia Securitizadora S.A.

12 Emissédo 102 e 112 Séries — Liftplan

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

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

2.

Base de elaboracdo e apresentacdao das demonstragdes
financeiras e principais praticas contabeis adotadas--
Continuacéao

2.3. Uso de estimativas e julgamentos

A preparacao das demonstracdes contabeis esta de acordo com as praticas
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
informagfes 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 necessdrias, sdo revistas de uma
maneira continua. Revisdes com relacdo a estimativas contabeis séo
reconhecidas no periodo em que as estimativas sao revisadas
respectivamente.

Principais praticas contabeis

As principais praticas contabeis adotadas para a elaboracdo dessas
demonstragfes contabeis sdo as seguintes:

3.1. Apuragao do resultado

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

3.2. Caixa e equivalentes de caixa

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

3.3. Ativos financeiros pelo valor justo por meio do resultado

Compreendem as aplicacdes financeiras do Patrimbnio Separado. A
classificacdo depende da finalidade para a qual os ativos financeiros foram
adquiridos. A Administracdo determina a classificacdo de seus ativos
financeiros no reconhecimento inicial.

12



Travessia Securitizadora S.A.

12 Emissédo 102 e 112 Séries — Liftplan

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

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

3.

Principais praticas contabeis--Continuagéo

3.3.

3.4.

3.5.

Ativos financeiros pelo valor justo por meio do resultado--Continuagéo

Sao classificados como mantidos para negociacao, se forem: (i) Adquiridos
ou incorridos principalmente para a finalidade de venda ou de recompra em
prazo muito curto; (i) No reconhecimento inicial é parte de carteira de
instrumentos financeiros identificados que sao 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); (iv) 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 s&o ativos financeiros mantidos para negociagéo ativa
e frequente.

Passivos financeiros

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

Outros ativos e passivos

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

13



Travessia Securitizadora S.A.

12 Emissédo 102 e 112 Séries — Liftplan

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

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

3. Principais praticas contabeis--Continuacao

3.6.

3.7.

3.8.

Pronunciamento

Provisdes, ativos e passivos contingentes

As praticas contabeis para registro e divulgacdo de ativos e passivos
contingentes e obrigacdes legais séo apresentadas de acordo com as regras
estabelecidas no CPC 25: (i) Ativos contingentes sé@o reconhecidos somente
guando 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 nado séao
provisionados e nem divulgados.

Demonstracdo do Fluxo De Caixa (DFC)

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

Adocdo de novos pronunciamentos, alteracdes e interpretacdes de
pronunciamentos emitidos pelo IASB e CPC

A Companhia ndo adotou antecipadamente as IFRSs novas e revisadas a
seguir, ja emitidas e ainda nao vigentes:

Aplicavel a periodos anuais
Descricéo com inicio em ou ap6s

AlteracOes ao IAS 1 (CPC 26 — Apresentacdo  Alteracdes para especificar os requisitos de classificacdo

das demonstragGes contabeis.)

do passivo como circulante ou néo circulante. 01/01/2023

Alteraces no CPC 26 — Definicdo de material. Fornecem uma nova definico acerca de materialidade

da informacéo e influéncia nas decisdes dos usuarios

das demonstrac@es financeiras. 01/01/2023
AlteracBes ao IAS 8 (CPC 23 — Politicas Esclarecer a distingéo entre mudangas nas estimativas
contabeis, Mudanga de Estimativa e contabeis e mudancas nas politicas contabeis e correcdo
Retificagdo de Erro.) de erros, bem como as técnicas de medigao e inputs

para desenvolver as estimativas contabeis. 01/01/2023
AlteracOes ao IAS 1 e IFRS Practice Divulgacédo de politicas contabeis.
Statement 2 (CPC 26 (R1) Apresentagdo das
demonstracdes contabeis.) 01/01/2023

A Administracao esta avaliando potenciais impactos e, neste momento, nao
se espera que a adocdo das normas listadas acima tenha um impacto
relevante sobre as informacdes financeiras da Companhia em periodos
futuros.
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Travessia Securitizadora S.A.

12 Emissédo 102 e 112 Séries — Liftplan

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

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

4. Direitos creditérios sem aquisicdo substancial de riscos e /ou
beneficios

a)

b)

d)

Descricao dos direitos creditorios adquiridos

Os direitos creditorios adquiridos pela operacao sao de natureza imobiliaria
gue foram originados a partir de uma Cédula de Crédito Bancario (CCB)
assumida pela Devedora e cedida para a emissora na data de emissao dos
certificados de recebiveis imobiliarios (CRI).

Para a aquisicdo dos direitos creditorios foi emitida uma Unica Cédula de
Crédito Imobiliario (CCIl) que representam 100,00% (cem por cento) dos
créditos imobiliarios.

Composicédo dos recebiveis

Descrigéo 31/12/2022 31/12/2021
Saldo anterior - 30.835
Certificado de Recebiveis (juros) 10.650 9.360
Certificado de Recebiveis (Amortizag&o) - (1.128)
Provis&o para perdas (10.650) (39.067)
Saldo final

Aval

Os direitos creditorios contam com o aval na forma de garantia fidejussoéria
do Antonio Nicodemo, sob CPF n° 358.053.748-20, Ana Carolina
Nicodemos, sob CF n° 447.103.148-10 e Moises Nicodemo, sob CPF
265.457.298-61, que sdo responsaveis de forma solidaria pelo
adimplemento integral das obrigagBes garantidas, nos termos dos artigos
818 e 826 do Cddigo Civil Brasileiro, renunciando desde ja aos beneficios de
ordem previstos no artigo 827, 835 e 838 do Cddigo Civil Brasileiro
("Fianca").

Cessao fiduciaria dos recebiveis

Os direitos creditérios contam com cessao fiduciaria das unidades vendidas
e futuras do “Loteamento Residencial Cidade Nova lll, cedidos para a
emissora desde o inicio da operacdo. Até o exercicio findo em 31 de
dezembro de 2022 ndo houve qualquer evento de pré-pagamento.

Regime fiduciario

Foi instaurado o regime fiduciario nos termos dos artigos 9° a 15° da Lei
n°® 9.514/97.
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Travessia Securitizadora S.A.

12 Emissédo 102 e 112 Séries — Liftplan

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

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

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

f)

g9)

h)

Procedimentos de cobranca dos direitos creditorios inadimplidos
incluindo a execucdo de garantias e custos envolvidos

Até o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, os direitos creditérios que
lastreiam a operacdo encontravam-se inadimplentes. Os investidores se
reuniram em uma Assembleia Extraordinaria, realizada em 14 de setembro
de 2021, e deliberaram pelo vencimento antecipado da operacdo. Os
processos de cobrancas e execugdo de garantias estdo em andamento na
justica brasileira. Nao ha, no curto prazo, nenhuma expectativa para o
recebimento destes valores que sdo devidos a operacéo.

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

Os eventos de pré-pagamento podem ocorrer por antecipacao de valores
pelos devedores da operacdo ou por gatilhos de amortizagédo estabelecidos
no termo de securitizacdo da operacao.

Informagdes sobre a aquisicdo substancial ou n&o dos riscos e
beneficios da carteira

I) Operacdes com aquisicao substancial de riscos e beneficios sédo aquelas
em que a operacdo adquire substancialmente todos os riscos de
propriedade do direito creditorio objeto da operacdo e que, como
consequéncia, enseja a baixa do direito credit6rio nos registros contabeis
do cedente.

Cesséao incondicional de direito creditério incluindo o direito de vendé-lo
pelo valor justo, em sua totalidade, de forma autbnoma e sem imposicao
de restrigcBes adicionais a operacao de venda.

Cessao de direito creditorio em conjunto com opgéo de revenda pelo valor
justo no momento da revenda.

II) Operagdes sem aquisi¢cao substancial de riscos e beneficios, aquelas em
gue a operacdo ndo adquire substancialmente todos o0s riscos e
beneficios de propriedade do direito creditério objeto da operagéo e que,
como consequéncia, ndo ensejam a baixa do direito creditério nos
registros contabeis do cedente.

Cessdao de direito creditério em conjunto com compromisso de revenda
do mesmo ativo a preco fixo ou preco de compra adicionado de qualquer
rendimento

Cessao de direito creditorio em conjunto com operacdes de derivativos
OU seguros nas quais o cedente ou parte relacionada garanta um retorno
minimo a quaisquer classes de cotas ou transfira a exposi¢ao ao risco de
mercado ou de crédito de volta ao cedente ou parte relacionada.
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Travessia Securitizadora S.A.

12 Emissédo 102 e 112 Séries — Liftplan

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

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

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

h)

Informagdes sobre a aquisicdo substancial ou n&o dos riscos e
beneficios da carteira--Continuagéo

Cessdo de direitos creditérios para os quais o cedente ou parte
relacionada, garanta, por qualquer forma, inclusive com a aquisicéo de
cotas subordinadas, compensar o fundo, no minimo, pelas perdas de
crédito provaveis de ocorrer, observado o disposto no art. 4° da Instrucao
Normativa n°® 489/11; e quaisquer outros mecanismos, fora das condicdes
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 sistematica.

Cessao de direitos creditérios para os quais o 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 Instrucao
Normativa n°® 489/11; e quaisquer outros mecanismos, fora das condi¢es
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 credit6rios ou ainda aporte de cotas subordinadas pelo cedente
ou parte relacionada, de forma recorrente ou sistematica.

Principais direitos politicos inerentes a cada classe de certificado

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 disposi¢cdes dos
paragrafos 1° e 2° do artigo 126 da Lei n° 6.404/1976.

As deliberacbes 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 quéruns de instalacdo e/ou
deliberacdo em Assembleia Geral (AG), seréo excluidos os Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRI) que eventualmente possua em tesouraria; 0s
gue 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 dever&o ser excluidos do calculo
do quérum de deliberagédo da Assembleia Geral (AG).
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Travessia Securitizadora S.A.
12 Emissédo 102 e 112 Séries — Liftplan

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

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

6. Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

a)

6.1.

Valores relativos a cada série e as suas respectivas caracteristicas, tais
como prazo, remuneracao e cronograma de amortizacoes

Certificados de Créditos Imobiliarios (CRI)

Série

Inicio da operacdo
Valor global da série
Quantidade de CRI
Quantidade unitario
Prazo de amortizagéo
Juros remuneratérios
Atualizagdo monetaria
Data de vencimento

Série

Inicio da operacéo
Valor global da série
Quantidade de CRI
Quantidade unitario
Prazo de amortizagéo
Juros remuneratérios
Atualizagdo monetaria
Data de vencimento

102

31de julho de 2019

R$19.000

19.000

1.000

35 parcelas a partir de 10 de outubro de 2020
8.50% a.a.

Mensal, de acordo com avariacdo do IPCA
10 de agosto de 2023

112

31de julho de 2019

R$9.500

9.500

1.000

6 parcelas a partir de 10 de outubro de 2022
15.00% a.a.

Mensal, de acordo com avariacdo do IPCA
10 de agosto de 2023

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021 o saldo da emissédo é de:

Descricao

31/12/2022  31/12/2021

Saldo anterior

Juros emissdo — 102 Série
Amortizagdo emissdo — 102 Série
Transferéncia 112 Série
Provis&o para perdas

Total

Saldo anterior

12 Emiss&o de certificados — 112 Série
Juros emisséo — 11 Série
Transferéncia. Saldo para 102 Série
Total

19.790
7.730
(687)
12.234
(39.067)

10.650

(10.650)

— Subordinada 10.500
1.734

(12.234)
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Travessia Securitizadora S.A.

12 Emissédo 102 e 112 Séries — Liftplan

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

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

8. Resultado financeiro

7

O resultado financeiro € composto por receitas auferidas por aplicacdes em
certificados de depdésitos bancarios, recebiveis financeiros da carteira de crédito
deduzidos das despesas financeiras incorridas no exercicio.

Descricédo 31/12/2022 31/12/2021

Receitas financeiras

Receita de juros s/ carteira de crédito 10.650 9.360

Total das receitas financeiras 10.650 9.360

Despesas financeiras

Despesa de Juros s/emissdes certificados (10.650) (9.360)

Total das despesas financeiras (10.650) (9.360)

9. Relacdo com auditores

A Empresa de auditoria independente por nos contratada, ndo realizou henhum
outro servigo durante o exercicio social, além da auditoria externa.

10. Eventos subsequentes

N&o ocorreram eventos subsequentes apds a data de encerramento do exercicio
findo em 31 de dezembro de 2022.
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