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Relatério dos auditores independentes sobre as demonstragées
financeiras

Aos

Administradores e Acionistas da

Travessia Securitizadora de Créditos Mercantis VII S.A.
Sao Paulo — SP

Opinidao com ressalva

Examinamos as demonstragdes financeiras da Travessia Securitizadora de Créditos
Mercantis VIl S.A. (“Companhia”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de
dezembro de 2023, e suas respectivas demonstragbes do resultado, do resultado
abrangente, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio
findo nesta data, assim como as correspondentes notas explicativas, incluindo as
politicas contabeis materiais e outras informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragcdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢cdo patrimonial e financeira
da Travessia Securitizadora de Créditos Mercantis VIl S.A., em 31 de dezembro de
2023, o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo
naquela data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.

Base para opiniao com ressalva

Transacao financeira entre patriménios separados

Durante nossos trabalhos, identificamos que o patriménio separado da Companhia
recebeu o montante de R$ 11.434 de outra entidade (patrimoénio separado),
provenientes de recursos do mesmo grupo econdmico da devedora da operagao;
referidos recursos foram utilizados para pagamento da parcela mensal da debénture,
fazendo jus aos pagamentos mensais a serem realizados aos investidores, na
respectiva data. Tal fato esta em desacordo com a secao lll que trata da Independéncia
Patrimonial das Operagdes da Lei n° 14.430, de 03 de agosto de 2022.

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas
na secao 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 Cédigo 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 apropriada e suficiente para
fundamentar nossa opinido com ressalva.
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Enfase

Incerteza na realizagcao de recebiveis

Conforme mencionado na Nota Explicativa n° 4, os direitos creditérios da carteira de
crédito da Companhia s&o oriundos de natureza imobiliaria, representadas pelas Notas
Comerciais, Debéntures e CCI, celebrados entre o Cedente e seus clientes. Devido a
natureza desses créditos, os valores quando efetivamente realizados poderdao ser
diferentes dos estimados em 31 de dezembro de 2023. Nossa opinido nao esta
modificada em funcio desse assunto.

Responsabilidade da Administragao e da governangca pelas
demonstragoes financeiras

A Administracdo é responsavel pela elaboracdao e adequada apresentagdo das
demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e
pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a
elaboragdo de demonstragcdes financeiras livres de distorcao relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragdes financeiras, a Administracdo é responsavel pela
avaliagao da capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando
aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa
base contabil na elaboracido das demonstracdes financeiras, a ndo ser que a
Administracao pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha
nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.

Os responsaveis pela governanga da Companhia sdo aqueles com responsabilidade
pela supervisdo do processo de elaboragdo das demonstracdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes
financeiras

Nossos objetivos sao obter seguranga razoavel de que as demonstracgdes financeiras,
tomadas em conjunto, estdo livres de distorgdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido.
Seguranga 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 distor¢des relevantes existentes. As distorgbes podem
ser decorrentes de fraude ou erro e sao 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.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes
financeiras--Continuagao

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

¢ |dentificamos e avaliamos os riscos de distor¢cdo relevante nas demonstracoes
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 deteccgdo de distor¢ao 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, 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 divulgagdes feitas pela Administragao;

e Concluimos sobre a adequacgdo do uso, pela Administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagcéo a eventos ou condi¢gdes que possam levantar duvida
significativa em relagéo a capacidade de continuidade operacional da Companhia.
Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso
relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes financeiras
ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas.
Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condicbes futuras podem levar a
Companhia a ndo mais se manter em continuidade operacional,

e Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteudo das demonstracoes
financeiras, inclusive as divulgagbes e se as demonstragdes financeiras representam
as correspondentes transagdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo
de apresentagéo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga 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, 28 de margo de 2024.

ly 4Partners Auditores Independentes Ltda.

Baker Tilly 4 Partners atuando como Baker Tilly ¢ membro da rede global da Baker Tilly International Ltd., cujos membros
sd0 pessoas juridicas separadas e independentes.
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Travessia Secutiritizadora de Créditos Mercantis VIl S.A.

Ativo

Ativo circulante
Caixa e equivalentes de caixa
Recebiveis
Impostos a recuperar
Outros créditos

Total do ativo circulante
Ativo nao circulante

Recebiveis

Total do ativo nao circulante

Total do ativo

Balangos patrimoniais

Em 31 de dezembro de 2023 e de 2022

(Valores expressos em milhares de Reais)

Notas 31/12/2023 31/12/2022
3 3.446 13.717
4 d) 78.139 24.502
5 46 45
6 -
81.637 38.264
4 d) 146.728 121.121
146.728 121.121
228.365 159.385

As notas explicativas da Administragao sao parte integrante das demonstragoes financeiras.



Travessia Secutiritizadora de Créditos Mercantis VIl S.A.

Balangos patrimoniais
Em 31 de dezembro de 2023 e de 2022

(Valores expressos em milhares de Reais)

Passivo e patriménio liquido Notas 31/12/2023 31/12/2022

Passivo circulante

Contas a pagar 25 -
Impostos e contribuigbes a recolher 2 1
Debéntures 6.3 30.660 12.377
Outras obrigacdes 6.4 3.324 13.530
Total do passivo circulante 34.011 25.908

Passivo nao circulante
Debéntures 6.3 194.354 133.477

Total do passivo nao circulante 194.354 133.477

Patrimonio liquido
Capital social 71 1 1

Prejuizos acumulados (1) )

Total do patriménio liquido - -

Total do passivo e patriménio liquido 228.365 159.385

As notas explicativas da Administragdo sao parte integrante das demonstragées financeiras.



Travessia Secutiritizadora de Créditos Mercantis VIl S.A.

Demonstragoes do resultado para os

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

Receita Operacionais
Custo gerais

Resultado bruto

Despesas operacionais

Despesas gerais e administrativas
Despesas Tributarias

Outras receitas (despesas) Operacionais

Resultado operacional

Receitas financeiras
Despesas financeiras

Resultado financeiro

(Valores expressos em milhares de Reais)

(=) Resultado antes das provisoes tributarias

Imposto de Renda e Contribuigao Social

Resultado do exercicio

Lucro/ Prejuizo basico por agéo - Reais

Notas 31/12/2023 31/12/2022
34.529 11.025
(34.432) (11.130)
(97 (105)
10 (89) (113)
(15) (10)

- 28
(7) (200)

11.1 8 201
11.2 (1) (1)
7 200
- 0,000

As notas explicativas da Administragao sao parte integrante das demonstragoes financeiras.



Travessia Secutiritizadora de Créditos Mercantis

Demonstragoes do resultado abrangente para os
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Valores expressos em milhares de Reais)

31/12/2023 31/12/2022

Resultado do exercicio -

Outros resultados abrangentes -

Resultado abrangente do exercicio -

As notas explicativas da Administragao sao parte integrante das demonstragoes financeiras.



Travessia Secutiritizadora de Créditos Mercantis VII S.A.

Demonstragoes das mutagoes do patrimoénio liquido para o
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Valores expressos em milhares de Reais)

Prejuizos
Notas Capital social acumulados

Total do patriménio
liquido

Saldos em 31 de dezembro de 2021 71 1 -

Resultado do exercicio - -

Saldos em 31 de dezembro de 2022 1 -

Resultado do exercicio - -

Saldos em 31 de dezembro de 2023 1 -

As notas explicativas da Administragdo sao parte integrante das demonstragées financeiras.
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Travessia Secutiritizadora de Créditos Mercantis VIl S.A.

Demonstragoes dos fluxos de caixa para os

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Valores expressos em milhares de Reais)

Atividades operacionais

Resultado do exercicio

Ajustes para conciliar o resultado as disponibilidades
Juros carteira recebiveis
Juros sobre as debentures
Prémio das debéntures
Remuneragéo ao debenturita

(Aumento)/redugao no ativo:
Carteira de Créditos

Impostos a recuperar

Outros Ativos
Aumento/(redugao) no passivo:

Obrigagdes tributarias

Fornecedores

Partes relacionadas

Outras Obrigacgdes

Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de financiamentos
Debéntures

Fluxo de caixa proveniente das atividades de financiamentos

Aumento / (Redugéao) de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio

Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio
Aumento / (Redugao) de caixa e equivalentes de caixa

31/12/2023 31/12/2022
(33.372) (11.025)
25.223 9.190
(1.157) -
8.772 1.684
(44.715) (134.597)

(1) (45)

(6) -

1 1

25 -
- (1)
(10.205) 13.530
(55.435) (121.263)
45.164 134.980
45.164 134.980
(10.271) 13.717
13.717 -
3.446 13.717
(10.271) 13.717

As notas explicativas da Administragdo sao parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Travessia Securitizadora de Créditos Mercantis VII S.A.

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2023 e de 2022.

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

1.

Contexto operacional

A Travessia Securitizadora de Créditos Mercantis VII S.A. (“Companhia”), foi
constituida por meio da Assembleia Geral de Constitui¢cao, realizada no dia 29 de
outubro de 2021.

A Travessia Securitizadora de Créditos Mercantis VII S.A. (“Companhia”), tem por
objeto social: (i) a aquisicdo e/ou securitizacdo de quaisquer direitos creditorios
originados por sociedades de propésito especifico do setor imobiliario, cujo objeto
de investimento seja exclusivamente a realizacdo de investimentos no setor
imobiliario de construgdo civil e comercializagdo de unidades imobiliarias
(“Créditos Mercantis”); (ii) a emissao e colocagao privada ou junto ao mercado
financeiro e de capitais, de qualquer titulo de crédito ou valor mobiliario compativel
com suas atividades, notadamente o objeto social referido no item “i” acima,
respeitados os tramites da legislagao aplicavel; (iii) a realizagdo de negdcios e a
prestacdo de servigos relacionados as operagdes supracitadas, notadamente o
objeto social referido no item “i” acima; e (iv) a realizacao de operagdes de hedge
em mercados de derivativos visando a cobertura de riscos dos objetos citados
acima, notadamente o objeto social referido no item “i” acima. Foram emitidas
500.000.000 (quinhentas milhdes) de debéntures da 12 Emissdo da Companhia,
de série Unica, com valor nominal unitario de R$ 1,00 (um Real), que fazem jus a
uma remuneracao equivalente a 100% da variacdo acumulada do IPCA, acrescida
de uma sobretaxa de 9,00% ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias

uteis.

Base de elaboracao e apresentacdao das demonstragoes
financeiras e principais politicas contabeis materiais

2.1. Autorizagao

A autorizacdo para a conclusdo e apresentacdo das demonstracdes
financeiras foram aprovadas pela Administragcdo em 28 de margo de 2024.

2.2. Base de apresentagcao

As demonstragbes financeiras da Companhia foram elaboradas e estéo
sendo apresentadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
que compreendem aquelas incluidas na legislagao societaria brasileira, as
normas da Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM) e os pronunciamentos
do Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), que estdo em
conformidade com as normas internacionais de contabilidade emitidas pelo
International Accounting Standard Board (IASB).

As demonstragdes financeiras sdo apresentadas em valores expressos em
milhares de Reais, que é a moeda funcional da Companhia.
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Travessia Securitizadora de Créditos Mercantis VII S.A.

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2023 e de 2022.

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

2,

Base de elaboragcao e apresentacdao das demonstracoes
financeiras e principais politicas contabeis materiais--
Continuacéo

2.2.

2.3.

2.4,

2.5.

Base de apresentag¢ao--Continuagao

As estimativas contabeis envolvidas na preparacao das demonstragbes
financeiras foram baseadas em fatores objetivos e subjetivos, com base no
julgamento da Administracdo para determinag&o do valor adequado a ser
registrado nas demonstragdes financeiras. Itens significativos sujeitos a
essas estimativas e premissas pode incluir entre outros a avaliagdo dos
ativos financeiros pelo valor justo e pelo método de ajuste a valor presente,
analise do risco de crédito para determinagdo da provisao para créditos de
liquidagdo duvidosa, assim como da analise dos demais riscos para
determinacgao de outras provisodes, inclusive para litigios e riscos.

A liquidagao das transagdes envolvendo essas estimativas podera resultar
em valores significativamente divergentes dos registrados nas
demonstragdes financeiras devido ao tratamento probabilistico inerente ao
processo de estimativa. A Companhia revisa suas estimativas e premissa
periodicamente, ndo superior a um ano.

As demonstragodes financeiras foram preparadas utilizando o custo histérico
como base de valor, exceto pela valorizagdo de certos ativos e passivos
como instrumentos financeiros, os quais sdo mensurados pelo valor justo.

Apuracgao do resultado

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

Imposto de renda e Contribuigao social

A provisédo para imposto de renda é constituida com base no lucro real
(tributavel) a aliquota de 15%, acrescida do adicional de 10% e a proviséo
para contribuigdo social a aliquota de 9%, conforme legislagdo em vigor. A
Companhia ndo constituiu créditos tributarios, estes serdo reconhecidos
somente no momento em que houver perspectiva consistente de sua
realizagao.

Caixa e equivalentes de caixa

Os equivalentes de caixa sdo mantidos com a finalidade de atender a
compromissos de caixa de curto prazo, e ndo para investimento ou outros
fins. A Companhia considera equivalentes de caixa uma aplicagao financeira
de conversibilidade imediata em um montante conhecido de caixa e estando
sujeita a um insignificante risco de mudanga de valor. Por conseguinte, um
investimento, normalmente, se qualifica como equivalente de caixa quando
tem vencimento de curto prazo, como por exemplo, trés meses ou menos, a
contar da data da contratagéo.
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Travessia Securitizadora de Créditos Mercantis VII S.A.

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2023 e de 2022.

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

2,

Base de elaboragcao e apresentacdao das demonstracoes
financeiras e principais politicas contabeis materiais--
Continuacéo

2.6.

2.7.

Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que
seus beneficios econdmico-futuros serao gerados em favor da Companhia
e seu custo ou valor puder ser mensurado com seguranga. Um passivo é
reconhecido no balanco patrimonial quando a Companhia possui uma
obrigacgao 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 incorridos. As provisdes sdo registradas
tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando sua
realizacdo ou liquidacdo é provavel que ocorra nos préoximos 12 meses.
Caso contrario, sdo demonstrados como néao circulantes.

Instrumentos financeiros

Os instrumentos financeiros sao inicialmente registrados ao seu valor justo,
acrescido, no caso de ativo financeiro ou passivo financeiro que nao seja
pelo valor justo por meio do resultado, dos custos de transagdo que sejam
diretamente atribuiveis a aquisicdo ou emissdo de ativo financeiro ou
passivo financeiro. Sua mensuragdo subsequente ocorre a cada data de
balango de acordo com a classificacdo dos instrumentos financeiros nas
seguintes categorias:

(i) Custo amortizado;
(ii) Valor justo por meio do resultado;
(iii) Valor justo por meio do resultado abrangente.

Ativos e passivos financeiros sao compensados e o valor liquido é
apresentado no balango patrimonial quando ha um direito legal de
compensar os valores reconhecidos e ha a intengao de liquida-los em uma
base liquida, ou realizar o ativo e liquidar o passivo simultaneamente. O
direito legal ndo deve ser contingente em eventos futuros e deve ser
aplicavel no curso normal dos negocios e no caso de inadimpléncia,
insolvéncia ou faléncia da empresa ou da contraparte.

2.71. Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do
resultado

Os ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do
resultado sao ativos financeiros mantidos principalmente com a
finalidade ativa e frequente de negociacdo no curto prazo. E
designado pela Companhia, no reconhecimento inicial, como
mensurado ao valor justo por meio do resultado.

14



Travessia Securitizadora de Créditos Mercantis VII S.A.

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2023 e de 2022.

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

2. Base de

financeiras

elaboracdao e apresentacdao das demonstragcoes
e principais politicas contabeis materiais--

Continuacéo

2.7.
2.7.2.

2.7.3.

2.8.

Instrumentos financeiros--Continuagao

Instrumentos financeiros mantidos até o vencimento

Os instrumentos financeiros mantidos até o vencimento séao ativos
financeiros nao derivativos com pagamentos fixos ou determinaveis
com vencimentos definidos e para os quais a Companhia tem
intengao positiva e capacidade de manter até o vencimento. Sao
avaliados pelo custo de aquisi¢cdo, acrescidos dos rendimentos
auferidos em contrapartida ao resultado do exercicio.

Empréstimos e recebiveis

Sao classificados como empréstimos e recebiveis os ativos
financeiros nao derivativos com pagamentos fixos ou determinaveis
gue nao sio cotados em mercado ativo.

Adocao de novos pronunciamentos, alteragoes e interpretagdoes de

pronunciamentos emitidos pelo IASB e CPC

A Companhia ndo adotou antecipadamente os seguintes pronunciamentos
emitidos pelo IASB e CPC, que ja foram emitidos e ainda n&o estao vigentes:

Aplicavel a periodos
anuais com inicio

Pronunciamento Descricao em ou apos
Alteracdes ao IFRS 16:  Alteragbes para especificar os requisitos que um vendedor-
Passivo de Locagdo em  arrendatario utiliza na mensuragéo da responsabilidade de
um Sale and Leaseback locagéo decorrente de uma transagéo de venda e arrendamento
(Transagdo de venda e  de volta, a fim de garantir que o vendedor-arrendatario ndo
retroarrendamento). reconhega qualquer quantia do ganho ou perda que se relaciona
com o direito de uso que ele mantém. 01/01/2024
Alteracdes ao IAS 1: (equivalente ao CPC 26 (R1) — Apresentagéo das demonstragdes
Classificagao de contabeis) para especificar os requisitos de classificagéo de
Passivos como passivos como circulante ou n&o circulante.
Circulante ou Nao- Além disso, foi introduzida uma exigéncia de divulgagéo quando
Circulante. um passivo decorrente de um contrato de empréstimo é
classificado como néo circulante e o direito da entidade de adiar a
liquidagao depende do cumprimento de covenants futuros dentro e
doze meses. 01/01/2024
Alteracdes ao IAS 7 e Alteragdes tém como objetivo auxiliar os usuarios das
IFRS 7: Acordos de demonstragdes financeiras a compreenderem os efeitos dos
financiamento de acordos de financiamento com fornecedores nas obrigagdes,
fornecedores fluxos de caixa e exposic¢ao ao risco de liquidez de uma entidade. 01/01/2024

A Administracéo esta avaliando potenciais impactos e, neste momento, ndo
se espera que a adog¢do das normas listadas acima tenha um impacto
relevante sobre as informagdes financeiras da Companhia em periodos

futuros.

Quaisquer impactos identificados serdao devidamente divulgados

nas demonstragdes financeiras, conforme necessario.
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Travessia Securitizadora de Créditos Mercantis VII S.A.

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2023 e de 2022.

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

3.

Caixa e equivalentes de caixa

Descricdo 31/12/2023 31/12/2022

Caixa e bancos conta movimento 1 1
Aplicagdes financeiras (i) 3.445 13.716
Total 3.446 13.717

U

As aplicagdes financeiras de liquidez imediata sdo representadas substancialmente por
aplicagdes em renda fixa, através do produto Ital aplicagdo auto mais e CDB, e sdo
remuneradas a uma taxa média mensal de 99% e 98% do Certificado de Depdsito Interbancario
podendo ser resgatadas a qualquer tempo sem prejuizo da remuneragéo apropriada.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, a Companhia obteve receitas
financeiras no montante de R$ 8 (R$ 201 em 2022) provenientes de aplicagdes
financeiras.

Recebiveis

a)

Descrigao das caracteristicas dos direitos creditorios

b) Representados pelas Debéntures vinculadas emitidas por SPE’s, cujo objetivo

de investimento seja exclusivamente a realizagdo de investimentos no setor
imobiliario de construgéo civil e comercializagao de unidades imobiliarias. Os
créditos Mercantis que venham a ser adquiridos pela emissora serao
automaticamente vinculados as Debéntures, observados os critérios de
elegibilidade e condicdes de cessao, conforme previsto na Escritura de
Emissao de Debéntures.

A emissora enviara ao Agente Fiduciario a declaragao atestando a destinagao
dos recursos, conforme previsto na Escritura de Emissido de Debéntures.

Transferéncia dos riscos e beneficios de propriedade dos direitos
creditorios

Os créditos mercantis sdo adquiridos pela Companhia e, por suas
independéncias, podem possuir coobrigacao ou nao, a depender do Emissor
do Crédito e seu respectivo Contrato de Cessao.

16



Travessia Securitizadora de Créditos Mercantis VII S.A.

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2023 e de 2022.

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

4,

Recebiveis--Continuacao

d) Composicao dos recebiveis

Em 31 de dezembro de 2023 o saldo a seguir representa:

Descriciao 31/12/2023 31/12/2022

Saldo anterior 145.623 -
Carteira de crédito 91.176 146.555
Juros sobre recebiveis (Vide Nota Explicativa 8) 33.372 11.025
(-) Recebimento (46.461) (11.957)
(+) Prémio sobre recebiveis (Vide Nota Explicativa 8) 1.157 -
Total 224.867 145.623
Circulante 78.139 24.502
Nao Circulante 146.728 121.121

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

Ano Valor

2025 31.685
2026 16.581
2027 14.265
2028 12.414
2029 10.539
2030 61.244
Total 146.728

e) Aval

f)

Os direitos creditérios podem contar ou ndo com o aval dos acionistas, a
depender do respectivo direito creditorio.

Cessao fiduciaria dos recebiveis

Os direitos creditérios podem contar também com cesséo fiduciaria dos direitos
creditorios (atuais e futuros) como forma de Garantia dos Créditos Mercantis,
adquiridos através dos recursos integralizados na Debéntures.

d) Regime fiduciario

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

h) Procedimentos de cobranga dos direitos creditorios inadimplidos

incluindo a execugéao de garantias e custos envolvidos

Até o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 n&o houve inadimpléncia,
portanto ndo houve cobrancga de direitos creditdrios inadimplidos ou quaisquer
execucgoes de garantias.

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 operagdo ou por gatilhos de amortizagdo estabelecidos na
Escritura de Emissao da operagéao.
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Travessia Securitizadora de Créditos Mercantis VII S.A.

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2023 e de 2022.

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

4. Recebiveis--Continuagao

j) Informacgoes sobre a aquisi¢ao substancial ou nao dos riscos e beneficios
da carteira

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

o Operacdes com aquisi¢ao 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 creditorio incluindo o direito de vendé-lo pelo
valor justo, em sua totalidade, de forma autbnoma e sem imposicao de
restricbes adicionais a operacado de venda; e Cessao de direito creditério em
conjunto com opg¢ao de revenda pelo valor justo no momento da revenda.

o Operacdes sem aquisigao substancial de riscos e beneficios: Sdo aquelas
em que a operagcdo nao adquire substancialmente todos os riscos e
beneficios de propriedade do direito creditério objeto da operagéo e que,
como consequéncia, ndo ensejam a baixa do direito creditorio nos registros
contabeis do cedente.

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

k) Provisao para Dagciao em Pagamento

Caso, na data do Resgate Antecipado Obrigatorio das Debéntures, as
Debéntures Vinculadas ainda nao tenham sido integralmente resgatadas por
situagbes alheias ao controle da Emissora ou a Emissora tenha recebido
quaisquer Outros Ativos Recebidos que ainda ndo tenham sido devidamente
quitados por seus respectivos devedores, a Emissora devera realizar a dagao
em pagamento com as referidas Debéntures Vinculadas e/ou de quaisquer
eventuais Outros Ativos Recebidos aos Debenturistas, desde que aprovado em
Assembleia Geral de Debenturistas. O Resgate Antecipado Obrigatério das
Debéntures sera realizado mediante: (a) a entrega de todo e qualquer recurso
disponivel na Conta Centralizadora e/ou nos Investimentos Permitidos, com
excecao daqueles referentes a Reserva de Despesas e Encargos; e (b) a
dagcdo em pagamento, aos Debenturistas, das Debéntures Vinculadas e de
quaisquer eventuais Outros Ativos Recebidos.

5. Impostos a recuperar

Em 31 de dezembro de 2023, se referem basicamente a estimativas de IRPJ/CSLL
no valor de R$ 46 (R$ 45 em 2022).
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Travessia Securitizadora de Créditos Mercantis VII S.A.

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2023 e de 2022.

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

6. Debéntures

6.1.

6.2.

Condigodes da escritura

De acordo com a Escrituragdo das Debéntures, a administracdo da
Companhia visa captar recursos no montante de R$ 500.000 (quinhentos
milhdes de Reais) com a integralizagdo de 500.000.000 (quinhentas
milhées) Debéntures, observado o disposto na Escritura a respeito da
possibilidade de distribuicdo parcial, sendo:

a. A 12 Série sera composta por 500.000.000 (quinhentos milhdes) de
Debéntures.

Integralizagao das de debéntures

a) Remuneragao

A 12 série de debéntures possui juros remuneratorios correspondentes
a 100% do IPCA, acrescida de uma sobretaxa de 9% ao ano. O
cronograma de pagamentos é dividido em liquidagdo de juros e
amortizagao do principal no vencimento.

b) Garantia

As debéntures, por serem da espécie quirografaria e por ndo possuirem
garantia adicional, ndo oferecem privilégio algum sobre o ativo da
Emissora. O crédito dos Debenturistas junto a Emissora concorre em
igualdade de condi¢cdes com os demais credores quirografarios, e caso
de faléncia da Emissora.

¢) Risco de crédito

Os direitos creditérios a serem adquiridos poderdo nao ser
performados, o que podera acarretar na insuficiéncia de recursos
quanto ao pagamento integral das debéntures.

Caso nao haja, ao final de cada Periodo de Juros, recursos financeiros
na Conta Centralizadora da Emissora decorrentes dos pagamentos das
Debéntures Vinculadas suficientes para o pagamento mensal da
Remuneragdo do Periodo de Juros em questdo, a Remuneracgéo
apurada no respectivo periodo devera ser capitalizada e acrescida ao
Valor Nominal Unitario Atualizado das Debéntures.

d) Perdas estimadas para crédito de liquidagcao duvidosa
Quando da aquisicdo dos direitos creditérios, a administracdo da

Companhia ira efetuar as provisées de crédito de liquidacao duvidosa
em montantes que estimem sua realizagao.
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6.

Debéntures--Continuacao

6.3. Composicao das obrigagdes com debéntures

Em 31 de dezembro de 2023 e de 2022, os saldos das debéntures esta

assim apresentado:

Descricdo 31/12/2023 31/12/2022
Saldo Anterior 147.711 -
12 Emissao de debéntures — série Unica 94.721 150.674
Amortizagdo emissao - série Unica (42.837) (12.154)
Juros emissao — série Unica (Vide Nota Explicativa

9) 25.223 9.190
Total 224.818 147.710
Saldo anterior (1.856)

Prémios incorridos (Vide Nota Explicativa 9) 8.772 1.684
(-) prémios pagos (6.720) (3.540)
Total (i) 196 (1.856)
Total das emissdes 225.014 145.854
Circulante 30.660 12.377
Nao circulante (i) 194.354 133.477

(i) O saldo corresponde ao resultado acumulado da operagao até a presente data, o qual

sera repassado aos debenturistas ao término da operagéao;

(ii) As parcelas do passivo nao circulante ttm seus vencimentos, conforme seguem:

Ano Valor

2025 14. 400
2026 13.006
2027 11.937
2028 11.088
2029 10.086
2030 133.837
Total 194.354

6.4. Fundo de despesas retidos — outras obrigagoes

Em 31 de dezembro de 2023 o saldo de fundo de despesas de R$ 3.324
(R$ 13.530 em 2022). Os recursos encontram-se aplicados em conta e
serao resgatados a medida em que forem utilizados para pagamentos de

acordo com suas obrigagoes.
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7. Patriménio liquido

71.

7.2.

7.3.

Capital Social

O capital social subscrito da Travessia Securitizadora de Créditos Mercantis
VIl S.AA., em 31 de dezembro de 2023, é de R$ 1, divididos em 500
(quinhentas) agbes ordinarias, todas nominativas, sem valor nominal e sem
acgdes em tesouraria.

Em 29 de outubro de 2021 o capital social foi totalmente integralizado pelos
seus acionistas.

Reserva legal

A reserva legal é constituida anualmente como destinacéo de 5% do lucro
liquido do exercicio, e ndo podera exceder a 20% do capital social. A reserva
legal tem por fim assegurar a integridade do capital social e somente podera
ser utilizada para compensar prejuizo e aumentar o capital.

Dividendos propostos

Feitas as necessarias anotagdes dos lucros liquidos apurados no balanco
anual deduzir-se-ao:

e 5% (cinco por cento) para constituicdo de Reserva Legal, até atingir 20%
(vinte por cento) do capital social;

e 25% do lucro liquido ajustado, em conformidade com o disposto no art.
202 da Lei n° 6.404/76, para distribuicdo, como dividendo obrigatério,
aos acionistas;

e O saldo que se verificar apés as destinagbes mencionadas tera a
aplicagao que lhe for dada pela Assembleia Geral, mediante proposig¢ao
da Diretoria, observadas as disposicdes legais.

8. Receitas operacionais

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022, as receitas
operacionais estdo assim compostas:

Descricdo 31/12/2023 31/12/2022
Juros sobre recebiveis (Vide Nota Explicativa 4.d) 33.372 11.025
Prémio sobre recebiveis (Vide Nota Explicativa 4.d) 1.157

Total

34.529 11.025
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9. Custos gerais
Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022, os custos gerais
estdo assim compostos:
Descrigio 31/12/2023 31/12/2022
Gestdo de carteiras (50) (49)
Custo CETIP (196) (79)
Escrituragéo de debéntures (22) -
Agente fiduciario (97) 17)
Consultoria - custo - (83)
Agente de liquidagéo (72) -
Coordenador lider - (16)
Outras taxas contribuigdes e Impostos - (12)
Prémios a pagar (Vide Nota Explicativa 6.3) (8.772) (1.684)
Juros debentures (Vide Nota Explicativa 6.3) (25.223) (9.190)
Total (34.432) (11.130)
10. Despesas gerais e administrativas
Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022, as despesas gerais
e administrativas estdo assim compostas:
Descrigio 31/12/2023 31/12/2022
Assessoria contabil e auditoria (72) (52)
Honorarios advocaticios (13) (28)
Anuncios e publicagdes (2) (10)
Cartério - (22)
Outras despesas (2) (1)
Total (89) (113)
11. Receitas e despesas financeiras
No periodo de 31 de dezembro de 2023 as despesas financeiras estdo assim
compostas:
11.1. Receitas financeiras
Descrigio 31/12/2023 31/12/2022
Rendimento de aplicagdes financeiras 8 201
Total 8 201
11.2. Despesas financeiras
Descrigio 31/12/2023 31/12/2022
Outras despesas financeiras (1) (1)
Total (1) (1)
12. Remuneracgao do pessoal-chave da Administragao

Nao houve remuneragdo paga ao pessoal-chave da Administragdo no exercicio
findo em 31 de dezembro de 2023.
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13. Provisao para contingéncias

A Companhia ndo tem conhecimento e nem registrou em 31 de dezembro de 2023
qualquer provisédo para demandas judiciais, tendo em vista que, com base em seus
assessores juridicos, ndo possui contingéncias judiciais com avaliagao de risco de
perda provavel ou possivel de perda.

14. Relagao com auditores

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

15. Eventos subsequentes

Nao ocorreram eventos subsequentes apds a data de encerramento do exercicio
findo em 31 de dezembro de 2023.
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