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Relatério dos auditores independentes sobre as demonstracdes
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 862
e 872 Séries - Lagoa Quente. (“Patrimdnio 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 exercicio findo naquela data, 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 e foram elaboradas, em todos os aspectos relevantes, de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos patriménios
separados regidos pela Medida Provisoria n® 1.103 de 15 de marc¢o de 2022, e também
consideram as disposi¢des previstas na Resolugdo CVM n° 60/2021 para elaboragéo
dessas demonstracgdes financeiras de propoésito especial, conforme Nota Explicativa n°
2.1.

Base para opinidao sobre as demonstracdes 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 seg¢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 opinido.

Enfase

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

Chamamos a atengdo para a nota explicativa n° 2.1 as demonstra¢des financeiras, a
gual descreve que essas demonstracdes financeiras foram elaboradas exclusivamente
para atendimento da Medida Proviséria n° 1.103 de 15 de mar¢o 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 demonstracdes financeiras podem ndo servir para outra
finalidade. Nossa opinido ndo estd modificada em relacdo a esse assunto.
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Enfase--Continuacéo

Reapresentacdo das demonstragdes financeiras

Em 28 de margo de 2022 emitimos o relatorio de auditoria do Patriménio Separado 12
Emissdo 862 e 872 Séries - Lagoa Quente. referente ao exercicio findo em 31 de
dezembro de 2021 que por ora estdo sendo reapresentadas para melhor apresentacao
das demonstracfes financeiras. Conforme descrito na Nota Explicativa no 2.2, estas
demonstragdes financeiras foram alteradas para aprimorar certas divulgagcées em notas
explicativas e a correcao de erros identificados conforme previsto no CPC 23 Politicas
Contabeis, Mudanca de Estimativas e Retificacdo de Erro. Consequentemente, nosso
relatério de auditora considera essas alteragBes e substitui 0 relatério anteriormente
emitido. Nossa opinido ndo contém modificacdo em relagcdo a esse assunto.

Incerteza na realizac&o dos certificados de recebiveis imobiliarios

Conforme mencionado na Nota Explicativa n° 5, os direitos creditérios adquiridos pela
operacgdo sao de natureza imobiliaria que foram originados a partir de Instrumentos de
Venda e Compra dos lotes do Empreendimento Residencial Quinta da Mantiqueira,
cedidos para a emissora na data de emissao dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios
(CRIs). Devido a natureza desses Créditos imobiliarios, os valores quando efetivamente
realizados poderéo ser diferentes dos estimados em 31 de dezembro de 2022. Nossa
opinido ndo esta modificada em relagédo a esse assunto.

Principais Assuntos de Auditoria (PAA)

Com excecédo do assunto descrito na 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
demonstragdes financeiras

A Administragdo da Emissora é responsavel pela elaboracéo e adequada apresentacao
das demonstracdes financeiras de acordo com as préticas 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 disposicdes previstas na Resolugdo CVM
60/2021 e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir
a elaboracdo de demonstracbes financeiras livres de distorgdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes
financeiras

Nossos objetivos sdo 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 seguranga, mas, ndo, uma garantia de que a
auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detectam as eventuais distorgdes relevantes existentes. As distor¢gbes podem
ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decisbes 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, 29 de marco de 2023.

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

Baker Tilly 4 Partners atuando como Baker Tilly ¢ membro da rede global da Baker Tilly International Ltd., cujos membros
sao pessoas juridicas separadas e independentes.
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Travessia Securitizadora S.A.
12 Emissao 862 e 872 Séries - Lagoa Quente

Balancos patrimoniais
Em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Valores expressos em milhares de Reais)

31/12/2021-

Ativo Notas 31/12/2022 Reapresento
Ativo circulante

Caixa e equivalentes de caixa 4 3.268 1.920

Recebiveis 5.b) 38.390 33.076

Garantia direitos creditotos - 5.140
Total do ativo circulante 41.658 40.136
Ativo nao circulante

Recebiveis 5. b) 49.689 6.804
Total do ativo ndo circulante 49.689 6.804
Total do ativo 91.347 46.940

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



Travessia Securitizadora S.A.
12 Emissao 862 e 872 Séries - Lagoa Quente

Balancos patrimoniais
Em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Valores expressos em milhares de Reais)

31/12/2021-

Passivo e patrimdnio liquido Notas 31/12/2022 Reapresento
Passivo circulante

Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) 6.a) 10.593 5.165

Outras Obrigagdes 7 3.268 7.060
Total do passivo circulante 13.861 12.225
Passivo néo circulante

Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) 6.a) 77.486 34.715
Total do passivo néo circulante 77.486 34.715
Total do passivo e patrimdnio liquido 91.347 46.940

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



Travessia Securitizadora S.A.
12 Emissao 862 e 872 Séries - Lagoa Quente

Demonstracdes do resultado

Em 31 de dezembro de 2022 e Periodo de 03 de novembro de 2021 (inicio da
operacédo) a 31 de dezembro de 2021

(Valores expressos em milhares Reais)

De 03/11/2021

Notas 31/12/2022 a 31/12/2021
Resultado Operacional Antes do Resultado Financeiro - -
Receitas financeiras 8 29.196 5.400
Despesas financeiras 8 (29.196) (5.400)

Resultado financeiro - -

(=) Resultado do exercicio / periodo - -

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



Travessia Securitizadora S.A.
12 Emisséo 862 e 872 Séries - Lagoa Quente

Demonstracdes dos fluxos de caixa
Em 31 de dezembro de 2022 e Periodo de 03 de novembro de 2021 (inicio da operacao) a 31
de dezembro de 2021

(Valores expressos em milhares de Reais)

De 03/11/2021

31/12/2022 a 31/12/2021

Atividades operacionais

Pagamentos custos e despesas (3.128) (380)

Rendimentos 232 4

Taxas e impostos (7) -

Despesas bancarias e financeiras (69) -

Fundo de despesas - Q)
Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais (2.972) (377)
Atividades investimentos

Recebimento Carteira 7.501 -
Caixa liquido proveniente das atividades de investimentos 7.501 -
Atividades financiamentos

Emisséo de certificados de recebiveis imobiliarios 50.375 39.299

Pagamento de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) (15.370) (428)

Pagamento de Cesséo (38.186) (36.574)
Caixa liquido provenientes das / (aplicado nas) atividades de financiamentos (3.181) 2.297
Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa 1.348 1.920
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio / periodo 1.920 -
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio / periodo 3.268 1.920
Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa 1.348 1.920

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



Travessia Securitizadora S.A.

12 Emissédo 862 e 872 Séries - Lagoa Quente

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 03 de novembro de 2021 (inicio da
operacgdo) a 31 de dezembro de 2021

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

1.

Contexto operacional

A 12 Emisséao 862 e 872 Séries foram emitidas em 03 de novembro de 2021, cujo
valor principal foi utilizado para o financiamento da constru¢cdo do empreendimento
imobiliario residencial tipo “loteamento” denominado “Empreendimento Lagoa Eco
Towers” localizado na Cidade de Caldas Novas — GO.

Foram emitidos na 862 Série 62.666 (sessenta e dois mil, seiscentos e sessenta e
seis) Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI), com valor nominal unitario de
R$ 1 (mil reais) totalizando R$ 62.666 (sessenta e dois milhdes, seiscentos e
sessenta e seis mil Reais) e na 872 Série 39.695 (trinta e nove mil, seiscentos e
noventa e cinco) Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI), com valor nominal
unitario de R$ 1 (mil Reais) totalizando R$ 39.695 (trinta e nove milhdes,
seiscentos e noventa e cinco mil Reais) O valor nominal dos créditos que lastreiam
a operacao é de R$ 102.362 (cento e dois milh&es e trezentos e sessenta e dois
mil), na data da Cessdo.

A emissédo é formada por duas Séries com vencimento previstos para 20 de abril
de 2034.

Os certificados de recebiveis imobilidrios dessa emissdo contam com as seguintes
garantias: 1) Alienacao fiduciaria de Quotas, 2) Aval, 3) Cessao fiduciaria dos
direitos creditorios presentes e futuros, 4) Regime fiduciario, 5) Fundo de Reserva
e 6) Fundo de obra.

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

2.1. Base de apresentacédo

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

As demonstracdes financeiras sao 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 Patrimdnio Separado declara e confirma que todas as
informacgfes relevantes proprias contidas nas demonstragfes financeiras
estdo sendo evidenciadas e que correspondem as utilizadas pela
Administracéo do Patrimbnio Separado na sua gestéo.

A autorizagcdo para a conclusdo e apresentacdo destas demonstracdes
financeiras foram aprovadas pela Administracdo em 29 de margo de 2023.
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Travessia Securitizadora S.A.

12 Emissédo 862 e 872 Séries - Lagoa Quente

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 03 de novembro de 2021 (inicio da
operacgdo) a 31 de dezembro de 2021

(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--
Continuacéo

2.2. Reapresentacdo das demonstragfes financeiras

Para melhor apresentacdo das demonstragcfes financeiras referente ao
exercicio de 31 de dezembro de 2021, cujo relatério foi emitido originalmente
em 28 de marco de 2022, a administracéo procedeu com algumas melhorias
de divulgacdo e reclassificacdes entre contas, que por ora estdo sendo
reapresentadas com o intuito de melhor apresentar as demonstraces
financeiras.

Os efeitos dessas corre¢cdes no balango patrimonial estdo demonstrados
conforme descrito nas notas explicativas n°® 5.b) e 7.

2.3. 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 servigcos
prestados e a moeda na qual a maior parte do custo de sua prestagédo 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 Patriménio Separado. Todas as informacdes
financeiras apresentadas foram arredondadas para a unidade de milhar mais
préxima, exceto quando indicado de outra forma.

2.4. Uso de estimativas e julgamentos

A preparacao das demonstracdes 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
informagbes 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.
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Travessia Securitizadora S.A.

12 Emissédo 862 e 872 Séries - Lagoa Quente

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 03 de novembro de 2021 (inicio da
operacgdo) a 31 de dezembro de 2021

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

3.

Principais praticas contabeis

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

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

Apuracgéo 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.

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.

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.

Séo 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 sdo 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 séo ativos financeiros mantidos para negociacao 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 patrimodnio
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.
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Travessia Securitizadora S.A.

12 Emissédo 862 e 872 Séries - Lagoa Quente

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 03 de novembro de 2021 (inicio da
operacgdo) a 31 de dezembro de 2021

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

3. Principais praticas contabeis--Continuacao
3.5. Outros ativos e passivos

Um ativo € reconhecido no balanco 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 patrimdnio separado
possui uma obrigacao 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 variagbes monetarias ou cambiais incorridas. As provisdes sao
registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.

3.6. Provisdes, ativos e passivos contingentes

As praticas contabeis para registro e divulgacdo de ativos e passivos
contingentes e obrigacdes legais sdo 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 0s
passivos contingentes avaliados como de perdas remotas nado séo
provisionados e nem divulgados.

3.7. Demonstracédo do Fluxo De Caixa (DFC)

As demonstrag@es dos fluxos de caixa sdo 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).
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Travessia Securitizadora S.A.

12 Emissédo 862 e 872 Séries - Lagoa Quente

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 03 de novembro de 2021 (inicio da
operacgdo) a 31 de dezembro de 2021

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

3. Principais praticas contabeis--Continuacao

3.8. Adocao de novos pronunciamentos, alteracdes e interpretacbes 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 com inicio em ou

Pronunciamento Descricdo apoés
Alteracdes ao IAS 1 (CPC 26 — Apresentacdo  AlteracGes para especificar os requisitos de
das demonstragfes contabeis.) classificacéo do passivo como circulante ou ndo
circulante. 01/01/2023
Alteragdes no CPC 26 — Definicdo de material. Fornecem uma nova definicdo acerca de materialidade
da informagéo e influéncia nas decisdes dos usuérios
das demonstrac@es financeiras. 01/01/2023
Alteracdes ao IAS 8 (CPC 23 — Politicas Esclarecer a distingdo entre mudancgas nas estimativas
contabeis, Mudanc¢a de Estimativa e contabeis e mudangas nas politicas contabeis e
Retificagdo de Erro.) corregao de erros, bem como as técnicas de medicéo e
inputs para desenvolver as estimativas contabeis. 01/01/2023
Alteracdes ao IAS 1 e IFRS Practice Divulgacgéo de politicas contabeis.
Statement 2 (CPC 26 (R1) Apresentagao das
demonstracdes contabeis.) 01/01/2023

A Administracdo esté avaliando potenciais impactos e, neste momento, ndo
se espera que a adocdo das normas listadas acima tenha um impacto

relevante sobre as informacdes financeiras da Companhia em periodos
futuros.

4. Caixa e equivalentes de caixa

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, 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:

Descrigéo 31/12/2022 31/12/2021
Aplicacdes financeiras de liquidez imediata (i) 3.268 1.920
Total 3.268 1.920

0] As aplicacbes financeiras de liquidez imediata s8o representadas substancialmente por
aplicacbes em CDB e s&@o remuneradas a uma taxa mensal de 99% do DI podendo ser
resgatadas a qualquer tempo sem prejuizo da remuneracao apropriada.
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Travessia Securitizadora S.A.

12 Emissédo 862 e 872 Séries - Lagoa Quente

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 03 de novembro de 2021 (inicio da
operacgdo) a 31 de dezembro 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

a)

b)

0]

(i)

Descricdo dos direitos creditdrios adquiridos

Os direitos creditorios adquiridos pela operacdo sao de natureza imobiliaria
que foram originados a partir de Instrumentos de Venda e Compra dos lotes
do Empreendimento Residencial Quinta da Mantiqueira, cedidos para a
emissora na data de emissdo dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios
(CRIs).

Para a aquisicdo dos direitos creditorios foram emitidas (372) trezentas e
setenta e duas Ceédulas de Créditos Imobiliarios (CCI) que representam
100% dos créditos imobiliarios.

Composicado dos recebiveis--Reapresentado

Descricao 31/12/2022 31/12/2021
Saldo total da carteira (i) 161.074 142.061
(-) Excesso de lastro (ii) (72.995) (102.181)
Carteira liquida - CRI (Vide nota 6a) 88.079 39.880
Descricdo 31/12/2022 31/12/2021
Saldo final (i) 161.074 142.061
Circulante 38.390 33.076
Nao circulante 122.684 108.985

As parcelas do ativo ndo circulante tém seus vencimentos, conforme
seguem:

Ano Valor
2024 33.280
2025 28.317
2026 23.315
2027 18.417
2028 13.179
Até 2033 6.176
122.684

Saldo se refere a totalidade da carteira cedida que contempla o valor total da operagéo e
garantias adicionais na data base.

Valor refere-se ao excesso de lastro fornecido pelo cedente, o qual devera ser devolvido
quando do encerramento da operacdo. Referido excesso de lastro visa proteger a
operagdo de securitizagdo de eventual inadimpléncia, se houver.

Aval — ndo tem avalista, a cedente é a fiadora

Os direitos creditérios contam com o aval na forma de garantia fidejussoéria
de Lagoa Quente Hjr Construtora e Incorporadora Ltda., sob
CNPJ: 23.791.867/0001-08, Alphapart Holding e Participagbes S.A., sob
CNPJ: 21.976.940/0001-90, HIR Participacbes e Administracdo Ltda., sob
CNPJ: 05.306.695/0001-58, Heremnius Ferreira Barbosa Junior, sob
CPF: 467.364.251-15, Ronald Onofrio Spieker, sob CPF: 737.145.180-53,
responsaveis de forma solidaria pelo adimplemento integral das obrigac6es
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 Cadigo Civil Brasileiro ("Fianga").
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Travessia Securitizadora S.A.

12 Emissédo 862 e 872 Séries - Lagoa Quente

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 03 de novembro de 2021 (inicio da
operacgdo) a 31 de dezembro 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

d)

f)

g9)

h)

Cessao fiduciaria dos recebiveis

Os direitos creditérios contam com cessao fiduciaria das dos valores a
receber advindos dos contratos de compra e venda dos lotes do
empreendimento, cedidos para a emissora desde o inicio da operacao. 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.

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

Até o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 ndo houve inadimpléncia,
portanto ndo houve cobranca de direitos creditérios inadimplidos ou
quaisquer execucdes de garantias.

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 antecipacao de valores
pelos devedores da operacéo ou por gatilhos de amortizacdo estabelecidos
no termo de securitizacdo da operacéo.

Informacdes sobre a aquisicdo substancial ou ndo dos riscos e
beneficios da carteira

Incluindo, a metodologia adotada pela emissora para a definicdo dessa
avaliacdo, os valores dos direitos creditérios adquiridos com ou sem
retencdo substancial de riscos e, para os direitos creditrios adquiridos sem
retencdo substancial de riscos, a segregacao dos valores por entidade que
reteve substancialmente os riscos e beneficios:

Operacgdes com aquisi¢cao substancial de riscos e beneficios sdo 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 creditorio nos registros contabeis
do cedente.

Cessdo incondicional de direito creditorio incluindo o direito de vendé-lo pelo
valor justo, em sua totalidade, de forma autbnoma e sem imposi¢cdo de
restricbes adicionais a operacao de venda; e Cessao de direito creditério em
conjunto com opc¢ao de revenda pelo valor justo no momento da revenda.
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Travessia Securitizadora S.A.

12 Emissédo 862 e 872 Séries - Lagoa Quente

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 03 de novembro de 2021 (inicio da
operacgdo) a 31 de dezembro 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) Informacdes sobre aaquisicdo substancial ou ndo dos riscos e beneficios
da carteira--Continuagéo

Operacgdes sem aquisi¢cao substancial de riscos e beneficios, aquelas em
gue a operacdo ndo adquire substancialmente todos os riscos e
beneficios de propriedade do direito creditdrio objeto da operacgéo e que,
como consequéncia, ndo ensejam a baixa do direito creditério nos
registros contabeis do cedente.

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

i) 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
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 deliberagdo da Assembleia Geral (AG).
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Travessia Securitizadora S.A.

12 Emissédo 862 e 872 Séries - Lagoa Quente

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 03 de novembro de 2021 (inicio da
operacgdo) a 31 de dezembro de 2021

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

6. Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

a)

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

Série

Inicio da operacdo
Valor global da série
Quantidade de CRI
Quantidade unitario
Prazo de amortizacdo
Juros remuneratorios
Atualizacdo monetéria
Data de vencimento

Série

Inicio da operagdo
Valor global da série
Quantidade de CRI
Quantidade unitario
Prazo de amortizacdo
Juros remuneratorios
Atualizacdo monetaria
Data de vencimento

862

03 de novembro de 2021

R$ 62.666

62.666

1.000

126 parcelas a partir de 20 de novembro de 2023
11,35% a.a.

Mensal, de acordo com variacéo do IPCA

20 de abril de 2034

8ra

03 de novembro de 2021

R$ 39.695

39.695

1.000

Bullet

11,35% a.a.

Mensal, de acordo com variacdo do IPCA
20 de abril de 2034

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

Descricao 31/12/2022 31/12/2021
Saldo inicial 39.880 -
12 Emissao de certificados — 502 série 23.630 39.299
(Amortizagao) emisséo — 502 série (12.325) (428)
Juros emissdo — 502 série 10.398 1.009
Total 61.583 39.880
12 Emissao de certificados — 872 série 26.745

(Amortizagao) emisséo — 872 série (3.045)

Juros emissao — 872 série 2.796

Total 26.496

Total das emissdes (Vide nota 5b) 88.079 39.880
Circulante 10.593 5.165
N&o circulante 77.486 34.715

As parcelas do passivo ndo circulante tém seus vencimentos, conforme

seguem:

Ano

Valor

2024
2025
2026
2027
2028
Até 2034

14.633
12.454
10.568

8.938

7.529
23.364
77.486
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Travessia Securitizadora S.A.

12 Emissédo 862 e 872 Séries - Lagoa Quente

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 03 de novembro de 2021 (inicio da
operacgdo) a 31 de dezembro de 2021

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

7.

10.

Outras obrigacdes--Reapresentado

Em 31 de dezembro de 2022 o saldo com outras obrigacdes é composto pela
cessao a pagar no valor de R$ 3.268 (R$ 7.060 em 2021).

Resultado financeiro

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

De 03/11/2021
Descricdo 31/12/2022  a 31/12/2021

Receitas financeiras

Receita de juros s/ carteira de crédito 29.196 5.400

Total das receitas financeiras 29.196 5.400

Despesas financeiras

Despesa de Juros carteira de crédito (13.194) (1.009)
Atualizagdo monetaria sobre cesséo a pagar (16.002) (4.391)
Total das despesas financeiras (29.196) (5.400)

Relacdo com auditores

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

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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