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Relatério dos auditores independentes sobre as demonstragoes
financeiras

Aos
Administradores da
Travessia Securitizadora S.A. e Investidores do Patriménio Separado.

Sao Paulo — SP
Opiniao sobre as demonstragoées financeiras

Examinamos as demonstragdes financeiras do Patriménio Separado 792 Emissao 12,
22 e 32 Série - CRI URBANES Il (“Patriménio Separado”), administrado pela
Travessia Securitizadora S.A. (“Securitizadora ou Emissora”) que compreendem o
balango patrimonial em 30 de junho de 2026 e as respectivas demonstragdes do
resultado e dos fluxos de caixa para o periodo findo em 08 de dezembro de 2025 (inicio
da operacao) a 30 de junho de 2026, bem como as correspondentes notas explicativas,
incluindo as politicas contabeis materiais e outras informacbées elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas para o periodo findo
em 08 de dezembro de 2025 (inicio da operagdo) a 30 de junho de 2026, foram
elaboradas, em todos os aspectos relevantes, de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos patrimonios separados regidos pela Lei n® 14.430, de
03 de agosto de 2022, e consideram as disposi¢des previstas na Resolugado CVM n°
60/2021, conforme alterada pela Resolugdo CVM n°® 194, de 17 de novembro de 2023,
para elaboracao de demonstragdes financeiras de propdsito especial, conforme descrito
na Nota Explicativa n°® 2.1.

Base para opinidao sobre as demonstragdes financeiras

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas
na sec¢ao a seguir intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstragdes financeiras”. Somos independentes em relagdo ao Patrimbnio
Separado, 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 suficiente e apropriada
para fundamentar nossa opiniao.
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Enfase

Base de elaboracdo e apresentacdao das demonstragdes financeiras e restrigcao
sobre o uso

Chamamos a atenc¢do para a Nota Explicativa n° 2.1 as demonstrag¢des financeiras, a
qual descreve que essas demonstracdes financeiras foram elaboradas exclusivamente
para atendimento da Lei n® 14.430, de 03 de agosto de 2022 e do Art. 50 da Resolugao
CVM n° 60/2021, que requer que as Securitizadoras considerem cada patriménio
separado, nao consolidado, como uma entidade que reporta. Consequentemente, as
demonstragdes financeiras podem nao servir para outra finalidade. Nossa opinido nao
esta modificada em relacao a esse assunto.

Incerteza na realizagao dos direitos creditorios imobiliarios

Conforme descrito na Nota Explicativa n® 5, os direitos creditérios imobiliarios que
lastreiam a emissao dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) dependem, para
sua realizagdo, do cumprimento das obrigacbes pelos devedores e, quando aplicavel,
da execucao e realizagdo das garantias vinculadas a operacao. Em razdo da natureza
desses ativos e das condi¢gdes contratuais da operagdo, os valores efetivamente
realizados poderao diferir daqueles estimados em 30 de junho de 2026. Nossa opinido
nao esta modificada em relacéo a esse assunto.

Principais Assuntos de Auditoria (PAA)

Os principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional,
foram os mais significativos em nossa auditoria do periodo findo em 08 de dezembro de
2025 (inicio da operacéo) a 30 de junho de 2026. Esses assuntos foram tratados no
contexto de nossa auditoria das demonstragdes financeiras como um todo e na
formacao de nossa opiniao sobre essas demonstracdes financeiras e, portanto, nao
expressamos uma opiniao separada sobre esses assuntos.

Avaliagcdo dos direitos creditérios imobiliarios — mensuracgao, realizabilidade e
vinculagao ao lastro dos CRI

Conforme descrito na Nota Explicativa n°® 5, os direitos creditérios imobiliarios detidos
pelo Patriménio Separado representam saldo relevante em 30 de junho de 2026 e
constituem o lastro da emissao dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI).

A avaliagdo desses ativos envolve julgamentos relevantes da Administragéao,
principalmente quanto (i) 8 mensuracéao dos fluxos de caixa contratuais, (ii) a analise de
recuperabilidade e realizabilidade dos créditos e das garantias vinculadas, e (iii) a
adequada formalizagdo da cessao e da vinculagdo dos direitos creditérios ao regime
fiducidrio da operacdo. Devido a relevancia dos saldos e ao grau de julgamento
envolvido, este assunto foi considerado um dos mais significativos em nossa auditoria
do periodo findo em 08 de dezembro de 2025 (inicio da operacgao) a 30 de junho de
2026.
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Principais Assuntos de Auditoria (PAA)--Continuacéo

Avaliagdo dos direitos creditérios imobiliarios — mensuracgao, realizabilidade e
vinculagao ao lastro dos CRI--Continuacao

Os nossos procedimentos de auditoria incluiram, mas nao se limitaram a:

e Avaliagdo da composicdo da carteira de direitos creditérios imobilidrios que
lastreiam a emissdo dos CRI;

o Testes sobre a mensuracao dos direitos creditérios, incluindo o recalculo do valor
presente dos fluxos de caixa contratuais, quando aplicavel, e a verificacdo da
apropriacao de encargos conforme os termos contratuais;

o Verificagio, por amostragem, da existéncia dos direitos creditérios e da adequada
formalizagdo da cessdo, bem como da instituicdo e manutencdo do regime
fiduciario, com base nos instrumentos contratuais da operacéo;

¢ Avaliagdo do enquadramento e da suficiéncia das garantias associadas aos direitos
creditorios imobiliarios;

e Testes, por amostragem, dos recebimentos financeiros e conciliagdo com os
registros contabeis do Patriménio Separado; e

¢ Avaliagdo da adequacao das divulgagdes efetuadas nas demonstracdes financeiras
do Patriménio Separado.

Esses procedimentos foram considerados relevantes para enderecar 0s riscos
associados a mensuracdo, a realizabilidade e a adequada vinculagdo dos direitos
creditérios imobiliarios ao lastro dos CRI, no contexto de nossa auditoria das
demonstragdes financeiras do Patrimbnio Separado tomadas em conjunto, referentes
ao periodo findo em 08 de dezembro de 2025 (inicio da operacgao) a 30 de junho de
2026.

Responsabilidade da Administragdo da Securitizadora pelas
demonstragoes financeiras

A Administracdo da Emissora é responsavel pela elaboracido e adequada apresentacao
das demonstragdes financeiras do Patrimbénio Separado, de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos patriménios separados, regidos pela Lei n°
14.430, de 03 de agosto de 2022, e pela Resolugdo CVM n° 60, de 23 de dezembro de
2021, bem como pelos controles internos que ela determinou como necessarios para
permitir a elaboracdo de demonstragdes financeiras livres de distorcao relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdao das demonstragdes financeiras, a Administracdo da Emissora é
responsavel, dentro das prerrogativas previstas na Resolugdo CVM n° 60, de 23 de
dezembro de 2021, conforme alterada pela Resolugao CVM n° 194, de 17 de novembro
de 2023, pela avaliagcao da capacidade de o Patrimbnio Separado continuar operando,
conforme o termo de securitizagdo dos créditos, e divulgando, quando aplicavel, os
assuntos relacionados com a sua continuidade operacional.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes
financeiras

Nossos objetivos sao obter segurancga razoavel de que as demonstragdes financeiras,
tomadas em conjunto, estdo livres de distor¢do 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 detecta as eventuais distorgdes relevantes existentes. As distorcdes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente
ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisées
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes financeiras.

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

¢ |dentificamos e avaliamos os riscos de distor¢cdo relevante nas demonstracdes
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como
obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa
opinido. O risco de nao deteccao de distorgao 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, omissao ou representacdes falsas
intencionais;

e Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndo com
0 objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do
Patriménio Separado;

¢ Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administragao;

Concluimos sobre a adequacao do uso, pela Administragdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagdo a eventos ou condigdes que possam levantar duvida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional do Patrimdnio
Separado. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencdo 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 condi¢cdes futuras podem

levar o Patrimdnio Separado a ndo mais se manter em continuidade operacional.

Comunicamo-nos com a Administragcao a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive
as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante
nossos trabalhos.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes
financeiras--Continuagao

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela
Administracao, determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos
na auditoria das demonstracdes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira,
constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso
relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgagao publica
do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o
assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias
adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os
beneficios da comunicagao para o interesse publico.

Sao Paulo, 09 de setembro de 2026.

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

Contador CRC 1SP-212.827/0-0

Baker Tilly 4Partners atuando como Baker Tilly € membro da rede global da Baker Tilly International Ltd., cujos membros
s80 pessoas juridicas separadas e independentes.
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Travessia Securitizadora S.A.

792 Emissao 12, 22 e 32 Série - CRI Urbanes Il

Ativo

Ativo circulante
Caixa e equivalentes de caixa
Direitos creditérios imobiliarios
Total do ativo circulante

Ativo nao circulante

Direitos creditérios imobiliarios
Total do ativo nao circulante

Total do ativo

Balango patrimonial
Em 30 de junho de 2026

(Valores expressos em milhares de Reais)

Notas 30/06/2026
4 4.967
5.b) 9.895
14.862

5.b) 26.369
26.369

41231

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



Travessia Securitizadora S.A.

792 Emissao 12, 22 e 32 Série - CRI Urbanes Il

Balango patrimonial
Em 30 de junho de 2026

(Valores expressos em milhares de Reais)

Passivo e patriménio liquido Notas 30/06/2026
Passivo circulante

Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) 6.a) 3.284

Participagao residual do cedente 7 4.139
Total do passivo circulante 7.423
Passivo nao circulante

Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) 6. a) 33.808
Total do passivo nao circulante 33.808
Total do passivo e patriménio liquido 41.231

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



Travessia Securitizadora S.A.
792 Emissao 12, 22 e 32 Série - CRI Urbanes I

Demonstragao do resultado

Periodo findo em 08 de dezembro de 2025 (inicio da operagao) a 30
de junho de 2026

(Valores expressos em milhares Reais)

De 08/12/2025
Notas a 30/06/2026
Receitas financeiras 8 21.390
Despesas financeiras 8 (21.390)

Resultado financeiro

(=) Resultado do periodo

As notas explicativas da administracado sao parte integrante das demonstragées financeiras.
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Travessia Securitizadora S.A.

792 Emissao 12, 22 e 32 Série - CRI Urbanes I

Demonstracao dos fluxos de caixa

Periodo findo em 08 de dezembro de 2025 (inicio da operagao) a 30 de

junho de 2026

(Valores expressos em milhares de Reais)

Atividades operacionais
Pagamentos custos e despesas
Rendimentos
Taxas e impostos
Despesas bancarias
Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais

Atividades investimentos
Recebimento Carteira
Pagamento de Cesséao
Caixa liquido aplicado nas atividades de investimentos

Atividades financiamentos
Emisséao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI)
Pagamento de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI)
Caixa liquido provenientes das atividades de financiamentos

Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa

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

Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa

De 08/12/2025
a 30/06/2026

(541)
666
(148)

(3)

(26)

6.722
(28.593)

(21.871)

31.307
(4.443)

26.864

4.967

4.967

4.967

As notas explicativas da administracdo sao parte integrante das demonstragées financeiras.
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Travessia Securitizadora S.A.

792 Emissao 12, 22 e 32 Série — CRI Urbanes I

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes financeiras

Periodo de 08 de dezembro de 2025 (inicio da operacao) a 30 de junho de 2026
(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando mencionado de outra forma)

1.

Contexto operacional

A 792 Emissao foi realizada em 2 (duas) classes, sendo a classe sénior em série
Unica e a classe subordinada dividida em 2 (duas) subclasses (mezanino e junior),
foi emitida em 8 de dezembro de 2025. Os recursos captados serdo utilizados,
integral e exclusivamente, pela Emissora para (i) reter o montante das despesas
iniciais da emissao, (ii) constituir o Fundo de Despesas e o Fundo de Reserva, (iii)
quitar integralmente operagdes anteriores das devedoras, e (iv) constituir o Fundo
de Obras, equivalente a 105% (cento e cinco por cento) dos recursos necessarios
para concluir as obras dos loteamentos Terras de Humaita e Moinho Reserva.

Foram emitidos 50.000 CRIs, com valor nominal unitario de R$ 1 (mil reais),
totalizando R$ 50.000, sendo 25.000 CRIs da 12 Série (classe sénior), no valor de
R$ 25.000, 15.000 CRIs da 22 Série (subclasse mezanino), no valor de R$ 15.000,
e 10.000 CRIs da 32 Série (subclasse junior), no valor de R$ 10.000. O valor
nominal dos créditos que lastreiam a operacgdo é de R$ 50.000.

Os CRI Seniores gozam de prioridade em relagcdo aos CRI Mezanino e aos CRI
Juniores, e os CRI Mezanino gozam de prioridade em relagao aos CRI Juniores
no que se refere ao pagamento da amortizagdo e da remuneragao e ao produto
da excussao das garantias, observadas as Ordens de Prioridade de Pagamentos
previstas no Termo de Securitizagao.

Os CRI contam com as seguintes garantias: Fianga, Alienacdo Fiduciaria de
Quotas, Alienacdo Fiduciaria dos Empreendimentos, Cessado Fiduciaria de
Créditos Imobiliarios, Fundo de Despesas e Fundo de Reserva.

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

2.1. Base de apresentacao

As demonstragdes financeiras do Patriménio Separado foram elaboradas,
em todos os aspectos relevantes, de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos patrimbnios separados instituidos nos
termos da Lei n° 14.430, de 3 de agosto de 2022, considerando as
disposicoes previstas na Resolugdo CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021,
conforme alterada pela Resolugao CVM n° 194, de 17 de novembro de 2023,
para fins de elaboracédo de demonstracdes financeiras de propdsito especial.

Essas demonstragdes financeiras foram elaboradas exclusivamente para
atender as exigéncias da Lei n° 14.430/2022 e do artigo 50 da Resolucao
CVM n° 60/2021, que requerem que cada patriménio separado seja tratado
como entidade que reporta para fins de elaboracdo de demonstracoes
financeiras, de forma segregada da Emissora.

As demonstracbes financeiras foram elaboradas com base no custo
histérico, exceto quando requerido de forma diversa pelas praticas contabeis
aplicaveis aos instrumentos financeiros, sendo adotado o regime de
competéncia para o reconhecimento das receitas e despesas, exceto para a
demonstragao dos fluxos de caixa.



Travessia Securitizadora S.A.

792 Emissao 12, 22 e 32 Série — CRI Urbanes I

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes financeiras

Periodo de 08 de dezembro de 2025 (inicio da operacao) a 30 de junho de 2026
(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando mencionado de outra forma)

2. Base de elaboracdo e apresentacao das demonstragoes
financeiras e principais politicas contabeis materiais--
Continuacéo

2.1.

2.2.

2.3.

Base de apresentagao--Continuagao

A Administracdo da Emissora declara que todas as informagdes relevantes
proprias do Patrimdnio Separado, e somente elas, estdo adequadamente
evidenciadas nas presentes demonstracdes financeiras e correspondem as
informacdes utilizadas pela Administracao na conducao da gestdo da
operacao.

A avaliacdo da continuidade do Patriménio Separado esta relacionada a
manutencdo da estrutura da operacéo de securitizagdo e a capacidade de
realizagdo dos direitos creditérios vinculados, ndao se confundindo com o
conceito de continuidade operacional aplicavel as sociedades empresarias.

A autorizacdo para a conclusdo e apresentacdo destas demonstracbes
financeiras foi aprovada pela Administracao em 09 de setembro de 2026.

Moeda funcional

As demonstracdes financeiras sao preparadas utilizando a moeda funcional
do Patriménio Separado, que corresponde a moeda do ambiente econdmico
primario no qual sao gerados e liquidados os fluxos de caixa associados aos
direitos creditérios que lastreiam a emissao.

As demonstragoes financeiras do Periodo de 08 de dezembro de 2025 (inicio
da operacgao) a 30 de junho de 2026 estdo apresentadas em milhares de
reais (R$), que é a moeda funcional e de apresentagdo do Patriménio
Separado. Os valores apresentados nas demonstracdes financeiras foram
arredondados para a unidade de milhar mais préxima, exceto quando
indicado de outra forma.

Uso de estimativas e julgamentos

A preparagao das demonstracdes financeiras esta de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, que exigem que a Administracdo faca
julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicagéo de politicas
contabeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas e despesas.
Para efetuar as referidas estimativas, a Administragao utiliza as melhores
informagbes disponiveis na data da preparagdao das demonstragdes
financeiras, bem como a experiéncia de eventos passados e correntes,
considerando ainda pressupostos relativos a eventos futuros.

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



Travessia Securitizadora S.A.

792 Emissao 12, 22 e 32 Série — CRI Urbanes I

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes financeiras

Periodo de 08 de dezembro de 2025 (inicio da operacao) a 30 de junho de 2026
(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando mencionado de outra forma)

3.

Principais politicas contabeis materiais

As principais praticas contabeis adotadas para a elaboragdo dessas
demonstragdes financeiras sdo as seguintes:

3.1.

3.2.

3.3.

Apuracgao do resultado

As receitas, custos e despesas s&o contabilizados pelo regime de
competéncia, incluindo os efeitos das variagcbes monetarias computados
sobre ativos e passivos indexados. As receitas, despesas e demais encargos
financeiros diretamente vinculados ao servico da divida dos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRI) transitam pela demonstracao do resultado,
compondo o resultado financeiro do periodo (Vide Nota Explicativa n° 8). Os
custos, despesas e rendimentos financeiros do Patriménio Separado nao
vinculados diretamente ao servigco da divida dos Certificados de Recebiveis
Imobiliarios sdo apropriados diretamente a participacéo residual do cedente,
nao transitando pela demonstragéo do resultado (Vide Nota Explicativa n° 7).

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa compreendem os saldos de caixa e as
aplicagdes financeiras com vencimento original igual ou inferior a 90 dias,
contados da data da aplicagao, e que nao apresentam risco significativo de
mudanca de valor. As aplicagbes financeiras sdo registradas ao custo
acrescido dos rendimentos auferidos até a data do balango.

Ativos financeiros pelo valor justo por meio do resultado

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

Os ativos financeiros sdo classificados e mensurados de acordo com o
modelo de negdcios e as caracteristicas dos fluxos de caixa contratuais, nos
termos do CPC 48 — Instrumentos Financeiros, sendo mensurados ao valor
justo por meio do resultado quando aplicavel.

Os direitos creditorios imobiliarios adquiridos por cessdo sao, no
reconhecimento inicial, mensurados ao valor justo, representado pelo valor
presente dos fluxos de caixa contratuais remanescentes dos créditos
cedidos, descontados a taxa de remuneragdo das respectivas séries de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) da operagao. A diferenca entre
esse valor justo e o valor efetivamente pago as Cedentes na aquisigéo dos
créditos (desagio ou agio na Carteira de Créditos, conforme o caso) é
reconhecida integralmente no resultado do periodo em que ocorre a
respectiva cessdo, uma vez que os direitos creditérios imobiliarios, assim
como as aplicagbes financeiras, sao classificados e mensurados
subsequentemente ao valor justo por meio do resultado, e nao pelo custo
amortizado, ndo havendo apropriagdo desse montante pelo método da taxa
de juros efetiva ao longo do prazo remanescente dos créditos (Vide Nota
Explicativa n° 5. b) e n° 8).
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3. Principais politicas contabeis materiais--Continuagao

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

Passivos financeiros

Compreendem as captacbes para as operacbes de emissdes dos
certificados de recebiveis do patrimbnio separado. Sao inicialmente
reconhecidos a valor justo e, no caso de empréstimos e financiamentos e
contas a pagar, sao acrescidos do custo da transacdo diretamente
relacionado. Os passivos financeiros do patriménio separado incluem contas
a pagar a fornecedores e outras contas a pagar e emissdes de certificados
de recebiveis imobiliarios. Apos reconhecimento inicial, as emissdes sujeitas
a juros sao mensuradas subsequentemente pelo custo amortizado,
utilizando o método da taxa efetiva de juros.

Outros ativos e passivos

Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus
beneficios econdémico-futuros serdo gerados em favor do patriménio
separado e seu custo ou valor puder ser mensurado com seguranca. Um
passivo é reconhecido no balango patrimonial quando o patriménio 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 variagdbes monetarias ou cambiais incorridas. As provisbes sao
registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.

Provisoes, ativos e passivos contingentes

As praticas contabeis para registro e divulgagdo de ativos e passivos
contingentes e obrigacdes legais sado apresentadas de acordo com as regras
estabelecidas no CPC 25: (i) Ativos contingentes ndo sao reconhecidos
contabilmente. Quando a entrada de beneficios econémicos for considerada
provavel, tais ativos sdo divulgados em nota explicativa, sendo reconhecidos
contabilmente apenas quando a realizagdo do ganho se tornar praticamente
certa; (ii) Passivos contingentes séo provisionados quando as perdas forem
avaliadas como provaveis e o0s montantes envolvidos puderem ser
mensurados com suficiente seguranga. Os passivos contingentes avaliados
como de perda possivel sdo apenas divulgados em nota explicativa,
enquanto aqueles avaliados como de perda remota n&o sao provisionados
nem divulgados.

Demonstragao do Fluxo de Caixa (DFC)

As demonstragdes dos fluxos de caixa s&o preparadas e apresentadas pelo
método direto de acordo com o Pronunciamento Contabil CPC 03 (R2)
‘Demonstracao dos fluxos de caixa’, emitido pelo Comité de
Pronunciamentos Contabeis (CPC).
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3. Principais politicas contabeis materiais--Continuagao

3.8. Adocao de novos pronunciamentos, alteracdoes e interpretagoes de
pronunciamentos emitidos pelo IASB e CPC

A Administragdo do Patriménio Separado ndo adotou antecipadamente
pronunciamentos emitidos pelo IASB e pelo CPC que ainda ndo estejam
vigentes na data de encerramento do exercicio. Os pronunciamentos,
alteracdes e interpretagdes emitidos e ainda néo vigentes estéo descritos a
seqguir:
Aplicavel a
periodos anuais

com inicio em ou
Pronunciamento Descrigao apos

O IFRS 18 introduz novos requisitos para apresentagdo dentro da

demonstragédo do resultado do exercicio, incluindo totais e subtotais

especificados. Além disso, as entidades sdo obrigadas a classificar

todas as receitas e despesas dentro da demonstragao do resultado do 01/01/2027
exercicio em uma das cinco categorias: operacional, investimento,
financiamento, impostos de renda e operagdes descontinuadas, das
quais as trés primeiras sdo novos.

Em maio de 2024, o IASB emitiu o IFRS 19, que permite que entidades
elegiveis optem por aplicar seus requisitos de divulgacéo reduzidos
enqguanto ainda aplicam os requisitos de reconhecimento, mensuragéo
e apresentagdo em outros padrdes contabeis IFRS

IASB emitiu o IFRS 18, que substitui
0 IAS 1 (equivalente ao CPC 26 (R1)
- Apresentagédo de Demonstragdes
Financeiras

IFRS 19, subsidiaria sem
responsabilidades publicas:
Divulgagées

01/01/2027

A Administracdo avaliou o0s potenciais impactos da adocido dos
pronunciamentos acima e, até o momento, ndo espera que a adogao dessas
normas resulte em impactos relevantes sobre as demonstragdes financeiras
do Patrimbnio Separado em exercicios futuros. Quaisquer efeitos
identificados serao devidamente divulgados quando da adocgao inicial,
conforme requerido pelas normas aplicaveis.

4. Caixa e equivalentes de caixa

Em 30 de junho de 2026, o caixa e equivalentes de caixa, conforme registrado na
demonstragao dos fluxos de caixa, pode ser conciliado com os respectivos itens
do balang¢o patrimonial, como demonstrado a seguir:

Descricao 30/06/2026

Aplicagdes financeiras de liquidez imediata (i) 741
Aplicacdes financeiras CDB (ii) 4.226
Total 4.967

(i) As aplicagbes financeiras de liquidez imediata s&o representadas substancialmente por
aplicagdes em renda fixa, através do produto Itau aplicagao auto mais, € sdo remuneradas a
uma taxa média mensal de 2% do Certificado de Deposito Interbancario podendo ser
resgatadas a qualquer tempo sem prejuizo da remuneragéo apropriada.

(ii) As aplicagdes financeiras séo representadas substancialmente por aplicagdes em CDB e sao
remuneradas a uma taxa de aproximadamente 96,5% do DI podendo ser resgatadas a
qualquer tempo sem prejuizo da remuneragao apropriada.
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5. Direitos creditérios imobiliarios
a) Descricao dos direitos creditérios adquiridos

Os Créditos Imobiliarios Lastro, decorrentes da comercializacdo de lotes e
unidades dos empreendimentos imobiliarios Terras de Humaita, Loteamento
Alberto Schons, Cidade Universitaria, Galapagos, Bauhaus e Moinho Reserva,
foram cedidos a Emissora pelas Cedentes Urbanes Empreendimentos Ltda.,
Moinho Reserva SPE Ltda. e Terras de Humaita SPE Ltda., nos termos do
Instrumento Particular de Cessao de Créditos Imobiliarios e Outras Avencgas, e,
portanto, os Créditos Imobiliarios, representados pelas CCI, estdo vinculados
aos CRI, como lastro, na forma estipulada no Termo de Securitizagao.

Para a aquisicdo dos direitos creditérios foram emitidas Cédulas de Crédito
Imobiliario (CClI) integrais, sem garantia real, sob a forma escritural, nos termos
do § 3° do artigo 18 da Lei n® 10.931/04, que representam 100% (cem por cento)
dos créditos imobiliarios.

b) Composicao dos recebiveis

Descrigao 30/06/2026

Principal 20.996
Amortizagao (6.092)
Juros (Vide Nota Explicativa n? 8) 5.479
Desagio na Carteira de Créditos (Vide Nota Explicativa n® 3.3 e n? 8) 15.911
Saldo final 36.264
Circulante 9.895
Nao circulante 26.369

As parcelas do ativo nao circulante tém seus vencimentos a seguir.

Ano Valor

2027 4.499
2028 7.249
2029 4.431
2030 3.412
2031 2.800
Apos 2032 3.978
Total 26.369

c) Aval

A cessado dos Créditos Imobiliarios para a Companhia foi realizada sem
coobrigacdo da Securitizadora. Os Créditos Imobiliarios que lastreiam a
emissdo contam com garantia fidejussoria representada pela Fianga prestada
pelos Fiadores, que se obrigaram, de forma irrevogavel e irretratavel, como
fiadores e principais pagadores, coobrigados e solidariamente responsaveis
com as Cedentes pelo cumprimento das Obrigagbes Garantidas.

d) Cessao fiduciaria dos recebiveis

A emissao dispde de cessdo fiduciaria dos Créditos Imobiliarios Garantia,
constituida pelas Cedentes em favor da Companhia nos termos do Contrato de
Cessao Fiduciaria, correspondente a parte dos direitos creditorios decorrentes
da comercializagdo dos empreendimentos vinculados a operacao.
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5. Direitos creditérios imobiliarios--Continuacao
d) Cessao fiduciaria dos recebiveis--Continuagao

Adicionalmente, a operagéo conta com alienagao fiduciaria de 100% (cem por
cento) das quotas de emissdo da Terras de Humaita SPE Ltda., da Moinho
Reserva SPE Ltda. e da Urbanes Empreendimentos Ltda., constituida pelos
respectivos sécios em favor da Securitizadora, e com alienagao fiduciaria dos
Empreendimentos, nos termos dos respectivos contratos de garantia.

e) Regime fiduciario

Foi instaurado o regime fiduciario nos termos dos artigos 25 e seguintes da Lei
n°® 14.430/22.

f) Procedimentos de cobranca dos direitos creditorios inadimplidos
incluindo a execugdo de garantias e custos envolvidos

A Administragéo avaliou o risco de crédito dos direitos creditérios imobiliarios,
considerando o histérico de adimpléncia, as garantias associadas, o perfil dos
devedores e a estrutura da operagdo. Uma vez que os direitos creditérios
imobiliarios sdo mensurados a valor justo por meio do resultado (Vide Nota
Explicativa n° 3.3), eventuais alteragdes na expectativa de recebimento desses
créditos, incluindo indicadores de risco de crédito das devedoras, ja estao
integralmente refletidas no valor justo reconhecido na data-base, ndo se
aplicando a esses ativos o modelo de perdas esperadas por estagios (estagios
1, 2 e 3) previsto no CPC 48 para instrumentos financeiros mensurados a custo
amortizado ou a valor justo por meio de outros resultados abrangentes. Com
base nessa avaliacdo, nao foi identificada, na data-base, indicacdo de que o
valor justo reconhecido para os direitos creditorios estivesse superavaliado em
razao do risco de crédito das devedoras.

Até o exercicio findo em 30 de junho de 2026, ndo houve inadimpléncia,
portanto ndo houve cobranca de direitos creditorios inadimplidos ou quaisquer
execugodes de garantias.

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

Os eventos de pré-pagamento podem ocorrer por antecipagao de valores pelos
devedores da operacéao ou por gatilhos de amortizac&o estabelecidos no termo
de securitizacdo da operagao.

h) Principais direitos politicos inerentes a cada classe de certificado

Aos investidores cabem o direito de voto, onde cada Certificado de
Recebiveis Imobiliarios (CRI) corresponde a um voto e podera ser admitida a
constituicdo de mandatarios desde que observadas as disposicbes dos
paragrafos 1° e 2° do artigo 126 da Lei n° 6.404/1976.

As deliberagcdes 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 circulagao.
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5. Direitos creditérios imobiliarios--Continuacéao

h) Principais direitos politicos inerentes a cada classe de certificado--
Continuacao

Para efeito de calculo de quaisquer dos quoéruns de instalacdo e/ou
deliberacao em Assembleia Geral (AG), serao excluidos os Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRI) que eventualmente possua em tesouraria; os
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 deverao ser excluidos do calculo do
quérum de deliberacdo da Assembleia Geral (AG).

6. Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

a) Valores relativos a cada série e as suas respectivas caracteristicas, tais

como prazo, remuneragao e cronograma de amortizagées

Série

Inicio da operagao
Valor global da série
Quantidade de CRI
Valor Nominal Unitario

Prazo de amortizagao

Juros remuneratorios
Atualizagdo monetaria
Data de vencimento

Série

Inicio da operagao
Valor global da série
Quantidade de CRI
Valor Nominal Unitario

Prazo de amortizagao

Juros remuneratorios
Atualizagdo monetaria
Data de vencimento

Série

Inicio da operagao
Valor global da série
Quantidade de CRI
Valor Nominal Unitario
Prazo de amortizagao
Juros remuneratorios
Atualizagdo monetaria
Data de vencimento

12 (Sénior)

08 de dezembro de 2025

25.000

25.000

R$ 1

Juros mensais a partir de 18 de dezembro de 2025 e amortizacdo integral do
principal em 30 de novembro de 2035

10,00% a.a. (base 252 dias Uteis)

Mensal, com base na variagdo acumulada do IPCA

30 de novembro de 2035

22 (Mezanino)

08 de dezembro de 2025

15.000

15.000

R$ 1

Juros mensais a partir de 18 de dezembro de 2025 e amortizacgao integral do
principal em 30 de novembro de 2035

12,70% a.a. (base 252 dias uteis)

Mensal, com base na variagdo acumulada do IPCA

30 de novembro de 2035

32 (Janior)

08 de dezembro de 2025

10.000

10.000

R$ 1

Amortizagao integral do principal em 30 de novembro de 2035

N&o ha — remuneracgéo adicional equivalente aos recursos excedentes
N&o ha

30 de novembro de 2035
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6.

Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI)--Continuacéo

a) Valores relativos a cada série e as suas respectivas caracteristicas, tais
como prazo, remuneragao e cronograma de amortizagoes--Continuacao

Em 30 de junho de 2026 o saldo da emisséo é de:

Descricao 30/06/2026

79? Emisséao de certificados — 12 Série 19.567
(Amortizagao) 792 Emissao 12 Série (3.410)
Juros emissao 1.400

Total 17.557
792 Emissao de certificados — 22 Série 11.740

(Amortizagao) 792 Emissao 22 Série (1.033)
Juros emissao 1.001

Total 11.708

792 Emissao de certificados — 32 Série 7.827
Total 7.827
Total das Emissoes 37.092
Circulante 3.284
Nao circulante 33.808

As parcelas do passivo nao circulante tém seus vencimentos, conforme

seguem:

Ano Valor

2027 1.341
2028 2.438
2029 2.191
2030 1.993
2031 1.792
Apds 2032 24.053
Total 33.808

Participacao residual do cedente

Em 30 de junho de 2026, a participagado residual do cedente corresponde aos
recursos remanescentes no patriménio separado apo6s o cumprimento das
obrigagbes com os investidores, totalizando R$ 4.139. Os valores
correspondentes sao apurados em conformidade com o critério de apropriagao
descrito na Nota Explicativa n°® 3.1.

Resultado financeiro

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

De 08/12/2025
Descricao a 30/06/2026
Receitas financeiras
Receita de juros sobre carteira de crédito (Vide Nota Explicativa n 5.b) 5.479
Desagio sobre carteira de crédito (Vide Nota Explicativa n? 5.b) 15.911
Total das receitas financeiras 21.390
Despesas financeiras
Despesa de juros sobre emissdes certificados (2.401)
Atualizagdo monetaria sobre emissdes de certificados (18.989)
Total das despesas financeiras (21.390)

20
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9. Relagao com auditores

Os auditores independentes ndo prestaram quaisquer outros servicos a
Companhia e ao Patrimbnio Separado, além dos servicos de auditoria das
demonstracgdes financeiras.

10. Eventos subsequentes

N&o ocorreram eventos subsequentes relevantes entre 30 de junho de 2026 e a
data de autorizagdo para conclusido e apresentacdo destas demonstracdes
financeiras que requeressem ajuste ou divulgacdo nas demonstracbes
financeiras.

21
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