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Opiniéo

Examinamos as demonstrac¢des financeiras do Patriménio Separado da Série 2282 da 12 emisséo - Céddigo — IF N°
21G0881444 (“Patrimbdnio Separado”) emitido pela Habitasec Securitizadora S.A. que compreendem o balango
patrimonial, em 31 de marco de 2023, e as respectivas demonstra¢des do resultado e dos fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais
politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas para o exercicio findo em 31 de margo de 2023
foram elaboradas, em todos os aspectos relevantes de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos patrimbnios separados regidos pela Lei 14.430/2022, e também consideram as disposi¢des
previstas na Resolucdo CVM n° 60/2021 para elaboracdo dessas demonstracdes financeiras de propésito
especial, conforme nota explicativa n° 2.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na segao intitulada “Responsabilidades do
auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos independentes em relagédo ao Patrimdnio 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 opiniéo.

Enfase

Chamamos a atengéo para a nota explicativa n® 2 que descreve que a base contabil dessas demonstracdes
financeiras, elaboradas exclusivamente para atendimento da Lei 14.430/2022 e Resolu¢cdo CVM n° 60/2021, que
requer que as Securitizadoras considerem cada patrimonio separado, ndo consolidado, como uma entidade que
reporta. Consequentemente, as demonstracdes financeiras podem néo servir para outra finalidade. Nossa opinido
ndo esta modificada em relacdo a esse assunto.
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Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria (PAA) sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa
auditoria das demonstracfes financeiras como um todo e na formacdo de nossa opinido sobre essas
demonstra¢des financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

1- Lastro dos direitos creditérios (Nota explicativa n® 3 e 4)

O Patrimbdnio Separado em 31 de mar¢co de 2023 possui saldos relevantes de direitos creditorios, detidos pelo
Patrimbnio Separado e, pelo fato de ndo existir uma camara de liquidacdo ou um mercado organizado de direitos
creditérios no pais, por meio do qual seja possivel efetuar o controle da custodia de acordo com as negociagfes
efetuadas, consideramos a verificacdo da existéncia dos lastros dos direitos creditérios como um assunto
significativo para a nossa auditoria.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Os nossos procedimentos de auditoria incluiram:

0] Conciliagao contabil da carteira;

(i) Recalculo do valor presente dos recebiveis com base nas taxas de juros e outras condi¢des acordadas
contratualmente;

(iii) Validagéo da existéncia, em uma base amostral, dos documentos que comprovam os lastros desses

direitos creditérios;

(iv) Andlise da aderéncia das divulga¢cBes efetuadas nas demonstracbes financeiras do Patriménio
Separado;

(v) Confirmacéo de advogados.

Com base na abordagem e nos procedimentos de auditoria efetuados, consideramos aceitaveis os saldos dos
direitos creditérios no tocante a sua existéncia, bem como as divulgacbes relacionadas no contexto das
demonstracgdes financeiras tomadas em conjunto referentes ao exercicio findo em 31 de marco de 2023.

Responsabilidades da administracdo da Securitizadora pelas demonstracdes financeiras

A administracdo da Securitizadora é responsavel pela elaboracao e adequada apresentacdo das demonstracfes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos patriménios separados, regidos
pela Lei 14.430/2022 e que também consideram as disposi¢es previstas na Resolucdo CVM n° 60/2021, e pelos
controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracao de demonstracdes financeiras
livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrac¢des financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstra¢cfes financeiras, tomadas em conjunto,
estejam livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de
auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca, mas ndo uma garantia de
gue a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as
eventuais distor¢cdes relevantes existentes. As distor¢des podem ser decorrentes de fraude ou erro e séo
consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decisdes econdmicas dos usudrios tomadas com base nas referidas demonstragfes financeiras.
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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:

¢ Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢éo relevante nas demonstracdes financeiras, independentemente
se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos,
bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de
nao deteccao de distorcdo 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 Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos procedimentos
de auditoria apropriados nas circunstancias, mas ndo com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia
dos controles internos do Patrimdnio Separado.

e Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgactes feitas pela administragéo.

e Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administracéo, da base contébil de continuidade operacional e,
com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe uma incerteza relevante em relacdo a eventos ou
condi¢cdes que possam levantar duvida significativa em relacéo a capacidade de continuidade operacional do
Patrimonio Separado. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso
relatério de auditoria para as respectivas divulgacées nas demonstracgdes financeiras ou incluir modificacdo em
nossa opiniao, se as divulgac¢des forem inadequadas. Nossas conclusfes estdo fundamentadas nas evidéncias
de auditoria obtidas até a data de nosso relatdrio. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o
Patrimbnio Separado a ndo mais se manter em continuidade operacional.

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com o0s responsaveis pela governanca, 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
relatorio de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacao publica do assunto ou quando,
em circunstancia extremamente raras, determinamos que o0 assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério
porque as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar 0s
beneficios da comunicagédo para o interesse publico.

Sao Paulo, 23 de junho de 2023.
MOORE MSLL LIMA LUCCHESI

Auditores e Contadores Ltda
CRC2SP019874/0-3

Sécio - Sergio Lucchesi Filho
Contador - CRC1SP101.025/0-0



BALANCO PATRIMONIAL

PATRIMONIO SEPARADO DA 12 EMISSAO

Série 2282 — IF 21G0881444

(Gerido por Habitasec Securitizadora S.A)

EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE MARGO DE 2023 E DE 2022
(Em milhares de reais)

ATIVO Notas 31/03/2023 31/03/2022
CIRCULANTE 7.490 7.497
Caixa e equivalentes de caixa 6.161 7.420
Direitos creditérios 1.327 70
Operagdes sem aquisicao substancial de risco 4 1.327 70
Outros créditos 2 7
NAO CIRCULANTE 10.259 11.500
Direitos creditérios 10.259 11.500
Operagdes sem aquisicdo substancial de risco 4 10.259 11.500
TOTAL DO ATIVO 17.749 18.997

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras



BALANGCO PATRIMONIAL

PATRIMONIO SEPARADO DA 12 EMISSAO

Série 2282—- IF 21G0881444

(Gerido por Habitasec Securitizadora S.A)

EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE MARGO DE 2023 E DE 2022

(Em milhares de reais)

PASSIVO

CIRCULANTE
Captagdo de recursos

Obrigacdes por emissdo de CRI
Impostos e contribui¢des a recolher
Outras obrigacGes

NAO CIRCULANTE
Capitacdo de recursos
Obrigacdes por emissao de CRI
Outras obrigacGes
Participacdo residual do cedente

TOTAL DO PASSIVO

Notas 31/03/2023 31/03/2022
1.277 66

1.275 61

5 1.275 61
2 3

- 2

16.472 18.931

10.302 11.500

5 10.302 11.500
7 6.170 7.431
17.749 18.997

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrag¢des financeiras



DEMONSTRACAO DE RESULTADO

PATRIMONIO SEPARADO DA 12 EMISSAO

Série 2282- IF 21G0881444

(Gerido por Habitasec Securitizadora S.A)

EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE MARGO DE 2023 E DE 2022
(Em milhares de reais)

RECEITAS COM TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
Juros e atualizagao de recebiveis

DESPESAS COM TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
Juros e atualizacdo de CRI

RESULTADO BRUTO DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS

OUTRAS RECEITAS (DESPESAS) OPERACIONAIS
Custos da operacao
Prestadores de servicos
Outras despesas administrativas
Despesas tributdrias
Resultado financeiro
Resultado de operagdes sujeitas ao regime fiduciario

RESULTADO LiQUIDO DO EXERCIiCIO

Notas 31/03/2023  31/03/2022
2.389 896

(2.389) (800)

- 96

8 (92) (311)
9 (10) (44)
(231) (787)

(204) (3)

10 839 272
11 (302) 777
- (96)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras



DEMONSTRACAO DO FLUXO DE CAIXA - METODO DIRETO
PATRIMONIO SEPARADO DA 12 EMISSAO

Série 2282- IF 21G0881444

(Gerido por Habitasec Securitizadora S.A)

EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE MARGO DE 2023 E DE 2022
(Em milhares de reais)

31/03/2023 31/03/2022

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS

Recebimento de carteira 1.255 479
Pagamento de amortizacao e juros de CRI (2.373) (777)
Subscricdo de CRls - 11.163
Pagamento de impostos (7) (13)
Pagamentos a fornecedores (118) (742)
Pagamento de cessdo - (1.000)
Liberacdo de fundo de obra (650) (1.946)
Pagamentos de despesas diversas - (7)
Receitas financeiras 641 268
Despesas financeiras (7) (5)

Caixa liquido proveniente das / (aplicado nas)

1.2 7.42
atividades operacionais (1.259) 0
AUMENTO/DIMINUICAO LIQUIDA DE CAIXA E (1.259) 2.420
EQUIVALENTES DE CAIXA
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 7.420 -
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio 6.161 7.420
Aumento/Diminuigdo liquida de caixa e (1.259) 2.420

equivalentes de caixa

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras



Notas explicativas as Demonstra¢oes Financeiras para o exercicio findo em 31 de margo de
2023 e de 2022, levantadas para Patriménio Separado constituido segundo a lei 14.430/22.
Patriménio Separado da 12 Emisséao

Série 2282- |[F 21G0881444

(Gerido por Habitasec Securitizadora S.A)

(Em milhares de reais)

1. Contexto operacional

A HABITASEC SECURITIZADORA S.A (“Emissora”) foi constituida em 19 de dezembro de 2007,
sendo seus atos de constituicdo arquivados na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo — JUCESP,
em 28 de dezembro de 2007.

No desempenho do seu objeto social e na condi¢cao de Emissora dos Certificados de Recebiveis
e em cumprimento ao disposto no art. 28 da Lei n? 14.430, de 03 de agosto de 2022 e da
Resolugdo CVM n2 60 de 23 de dezembro de 2021, a Habitasec constituiu o Patrimdnio Separado
(“Patrimo6nio Separado”) aos quais se referem as demonstracées financeiras ora
disponibilizadas, relativas ao exercicio findo em 31 de margo de 2023.

Em complemento, registramos a seguir outras informacdes relacionadas ao Patriménio
Separado citado:

a) Datas de inicio e término da emissdo

Inicio em 27/09/2021
Término em 21/09/2027.

b) Sumadrio das operacdes efetuadas

Emissdo lastreada em direitos creditérios imobilidrio do segmento comercial.

c) Critérios previstos para a revolvéncia dos direitos creditdrios

A operacgdo nao tem previsdo de aquisicdo de novos direitos creditérios durante o curso.

d) Forma de utilizacdo de derivativos e os riscos envolvidos

A emissdo ndo conta com a contratacdo de instrumentos financeiros derivativos.

e) Garantias envolvidas na estrutura da securitizacdo, tais como sobre colateralizacdo,
subordinacdo ou coobrigacdo e a forma como essas garantias foram utilizadas durante o
exercicio:

Fundo de Obras, Fundo de Reserva, Aliena¢do Fiducidria de Imdveis, Alienagao Fiduciaria
de Quotas, Cessao Fiduciaria de Recebiveis, Aval.



Notas explicativas as Demonstra¢oes Financeiras para o exercicio findo em 31 de margo de
2023 e de 2022, levantadas para Patriménio Separado constituido segundo a lei 14.430/22.
Patriménio Separado da 12 Emisséao

Série 2282- |[F 21G0881444

(Gerido por Habitasec Securitizadora S.A)

(Em milhares de reais)

2. Base de preparagao

As informacgbes anuais individuais do PatrimoOnio Separado foram preparadas conforme as
praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos patrimonios separados (nota 3), de acordo
com os requerimentos do art. 50 da Resolugao CVM 60, de 23 de dezembro de 2021, com o
Oficio CVM/SIN/SNC 02/2019 e com a Instru¢do CVM 489 no que se refere aos instrumentos
financeiros referentes aos Certificados de Recebiveis.

A emissdo das informacgGes anuais individuais foi autorizada pela Diretoria da Emissora em 01
de junho de 2023.

Moeda funcional e moeda de apresentacdo: estas informagdes anuais individuais sdo
apresentadas em Real (RS), que é a moeda funcional da Emissora. Todas as informacdes
financeiras apresentadas foram arredondadas para a unidade de milhar mais préxima, exceto
qguando indicado de outra forma.

Uso de estimativas e julgamentos: A preparacdo das informac&es anuais individuais exige que a
Administracdo faca julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicacdo de politicas
contdbeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas e despesas. Os resultados efetivos
podem divergir dessas estimativas.

As estimativas e premissas, quando necessarias, sao revistas de maneira continua.

Revisdes com relagdo a estimativas contdbeis sdo reconhecidas no periodo em que as
estimativas sdo revisadas.

3. Principais praticas contdbeis aplicaveis aos patrimonios separados

As principais praticas contabeis aplicadas na elaboragdo das demonstragdes financeiras estao
abaixo, aplicadas de modo consistente no exercicio apresentado.

a) Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa incluem caixa, contas bancarias e investimentos de curto prazo
com liquidez imediata e com baixo risco de variacdo no valor de mercado, sendo
demonstrados pelo custo acrescido de juros auferidos.

b) Ativos financeiros ndo derivativos

Os ativos financeiros sdo classificados no seu reconhecimento inicial. A sua classificacdo
depende da finalidade para o qual eles foram adquiridos e do modelo de negécios do
Patrimonio Separado, os quais sdo classificados nas seguintes categorias:

(i)  Ativos financeiros registrados pelo valor justo por meio do resultado e
(i)  Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado.

A Emissora baixa um ativo financeiro relacionado ao Patriménio Separado, se for o caso,
quando tem seus direitos contratuais retirados, cancelados ou vencidos.



Notas explicativas as Demonstra¢oes Financeiras para o exercicio findo em 31 de margo de
2023 e de 2022, levantadas para Patriménio Separado constituido segundo a lei 14.430/22.
Patriménio Separado da 12 Emisséao

Série 2282- |[F 21G0881444

(Gerido por Habitasec Securitizadora S.A)

(Em milhares de reais)

Ativos financeiros registrados pelo valor justo por meio do resultado (VJR)

Representados por aplicacdes financeiras e mensurados pelo valor justo por meio do
resultado, de acordo com a gestdo de riscos documentada e a estratégia de investimentos.
Os custos da transagao, apds o reconhecimento inicial, sdo reconhecidos no resultado como
incorridos.

Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado

Sdo representados por direitos creditdrios, com pagamentos fixos ou calculaveis, que nao
sdo cotados no mercado ativo. Tais ativos sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescido de quaisquer custos de transacdo atribuiveis. Apds o reconhecimento inicial, os
direitos creditérios sdo medidos pelo custo amortizado, através do método dos juros
efetivos, decrescidos de qualquer perda por reducao ao valor recuperavel.

c) Passivos financeiros ndo derivativos

S30 representados substancialmente por obrigacdes por emissdo de CRI/CRA, reconhecidos
inicialmente pelo valor justo, acrescido de quaisquer custos de transacado atribuiveis na data
de negociagdo na qual a Emissora identifica que o Patrimonio Separado se torna uma parte
das disposicdes contratuais do instrumento. Sdo medidos pelo custo amortizado, através
do método dos juros efetivos e sua baixa ocorre quando tem suas obriga¢des contratuais
retiradas, canceladas ou vencidas.

d) OQutros ativos e passivos circulantes

Os demais ativos e passivos sdo demonstrados ao custo, incluindo os rendimentos e as
variagGes monetarias auferidas e, quando aplicdvel, o efeito do seu ajuste para o valor justo
ou de realizacdo.

e) Ativos e passivos contingentes

As praticas contdbeis para registro e divulgacdo de ativos e passivos contingentes sdo
apresentadas de acordo com as regras estabelecidas no CPC 25: (i) Ativos contingentes sdo
reconhecidos somente quando ha garantias reais ou decisdes judiciais favoraveis, transitadas
em julgado; (ii) Passivos contingentes sdo provisionados quando as perdas forem avaliadas como
provaveis e os montantes envolvidos forem mensurdveis com suficiente seguranga. Os passivos
contingentes avaliados como perdas possiveis sdo apenas divulgados em nota explicativa e os
passivos contingentes avaliados como de perdas remotas ndo sdo provisionados e nem
divulgados. Em relagdo ao Patrimonio em Separado, na data de 31 de marg¢o de 2023 ndo havia
processos de qualquer natureza movidos contra a Emissora, cuja probabilidade de perdas fosse
avaliada pela Administracdo e por seus consultores juridicos como provavel ou possivel.

f) Reducdo ao valor recuperavel (“impairment”)

Ativos financeiros
O Patrimdnio Separado reconhece provisGes para perdas esperadas de crédito sobre os
ativos financeiros mensurados ao custo amortizado.
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Notas explicativas as Demonstra¢oes Financeiras para o exercicio findo em 31 de margo de
2023 e de 2022, levantadas para Patriménio Separado constituido segundo a lei 14.430/22.
Patriménio Separado da 12 Emisséao

Série 2282- |[F 21G0881444

(Gerido por Habitasec Securitizadora S.A)

(Em milhares de reais)

g)

As perdas de crédito esperadas sao estimativas ponderadas pela probabilidade de perdas
de crédito. As perdas de crédito sdo mensuradas a valor presente com base em todas as
insuficiéncias de caixa (ou seja, a diferenca entre os fluxos de caixa devidos e ao Patriménio
Separado de acordo com o contrato e os fluxos de caixa que o Patrimonio Separado espera
receber).

Ativos ndo financeiros

O valor contabil dos ativos ndo financeiros do Patriménio Separado é revisto a cada data de
apresentacdo para apurar se ha indicacdo de perda no valor recuperdvel. Caso ocorra tal
indicacdo, entdo o valor recuperavel do ativo é determinado.

Resultado
Receita de Titulos e Valores Mobilidrios

E formada pelo montante de juros, desagios/agios, atualizacdo monetéaria e outras eventuais
receitas acessorias (encargos moratoérios, multas, entre outras) auferidas nas carteiras de
recebiveis imobiliarios.

Essas receitas sdo reconhecidas quando existe evidéncia convincente: (i) de que é provavel
gue os beneficios econdmico-financeiros poderao ser efetivamente auferidos, (ii) de que os
custos associados e os riscos de possiveis cancelamentos puderem ser mensurados de
maneira confidvel; e (iii) de que o valor da receita operacional possa ser mensurado de
maneira confiavel.

Despesa de Titulos e Valores Mobilidrios

E formada pelo montante de juros, agios/desdagios e atualizacdo monetdria apuradas nos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios emitidos, bem como demais despesas vinculadas
diretamente a emissdo desses certificados.

Essas despesas sdo reconhecidas quando existe evidéncia convincente: (i) de que os custos
associados e os riscos de possiveis cancelamentos puderem ser mensurados de maneira
confiavel; e (ii) de que o valor da despesa operacional possa ser mensurado de maneira
confidvel.

Caso seja provavel que ganhos adicionais serdao oferecidos aos investidores e o valor possa
ser mensurado de maneira confidvel, o ganho é reconhecido como uma elevagao da despesa
operacional conforme as demais despesas vinculadas as emissées sejam reconhecidas.

Resultado das operagdes sujeito ao regime fiducidrio

E formado como consequéncia do processo de segregacio das demonstracdes financeiras
dos patrimonios separados das demonstracdes financeiras da securitizadora, dentre os
quais se destacam a observancia da legislacdo aplicavel aos CRI e a legislacdo tributaria,
representando a destinacdo do resultado apurado no periodo, para composicdo dos
valores a serem suportados pelo investidor caso essas insuficiéncias venham efetivamente
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Notas explicativas as Demonstra¢oes Financeiras para o exercicio findo em 31 de margo de
2023 e de 2022, levantadas para Patriménio Separado constituido segundo a lei 14.430/22.
Patriménio Separado da 12 Emisséao

Série 2282- |[F 21G0881444

(Gerido por Habitasec Securitizadora S.A)

(Em milhares de reais)

a impactar as expectativas de retorno da emissdo ou por valores a serem destinados no
encerramento da operagao conforme estabelece as determinagdes legais.

Imposto de renda e contribuicdo social

Em decorréncia do disposto na legislacdo tributdria vigente, a tributacdo dos eventuais
resultados do Patrimoénio Separado é realizada em base consolidada com os resultados
registrados pela Emissora. Nesse sentido, ndo sdo evidenciados gastos relacionados a
tributacdo a titulo de Imposto de Renda e de Contribui¢ao Social Sobre o Lucro Liquido.

Informacado por segmento

Em 31 de julho de 2009, a CVM emitiu a Deliberacdo n2 582, que aprovou o CPC 22 —
Informacgdes por Segmento - que é equivalente ao IFRS 8 — Segmentos Operacionais. O CPC
22 é mandatério para as demonstracoes financeiras cujos exercicios se encerram a partir do
exercicio findo em 31 de dezembro de 2010. O CPC 22 requer que o0s segmentos
operacionais sejam identificados com base nos relatdrios internos sobre os componentes
da entidade que sejam regularmente revisados pelo mais alto tomador de decisdes, com o
objetivo de alocar recursos aos segmentos, bem como avaliar suas performances.

A Administracao efetuou a analise mencionada anteriormente e concluiu que o Patrimonio
Separado opera com um Unico segmento, o de securitizacdo de recebiveis imobilidrios e por

isso considera que nenhuma divulgacdo adicional por segmento seja necessaria.

Crédito tributario

O imposto de renda retido na fonte nos resgates de aplicagdes financeiras do Patrimoénio
Separado é classificado como antecipacdo e compensado pela Emissora na apurag¢do do seu
imposto devido.

4. Informagoes sobre os direitos creditdrios - recebiveis imobiliarios

Representam valores de operacGes de aquisicdo de certificado de recebiveis, efetuadas de
acordo com a Lei n2 14.430, de 03 de agosto de 2022, que dispde, entre outros, as regras gerais
aplicaveis a securitizacao de direitos creditdrios e a emissao de Certificados de Recebiveis. Essas
operagdes tém condi¢cdes de realizagdo contratualmente estabelecidas e, dessa forma,
caracterizam-se como empréstimos e recebiveis. Esse fato implica apresentacao dos seus saldos
a valor presente apurado pela taxa contratada.

Os recebiveis vinculados ao regime fiducidrio constituem o lastro de CRI emitido nesse regime.
Pela fiducia, tais créditos ficam excluidos do patriménio comum da Emissora, passando a
constituir direitos patrimoniais separados, com o propdsito especifico e exclusivo de responder
pela realizagao dos direitos dos investidores, exceto os com regime fiduciario com coobrigagao.

a)

Descricdo dos direitos creditdrios imobilidrios:

12



Notas explicativas as Demonstra¢oes Financeiras para o exercicio findo em 31 de margo de
2023 e de 2022, levantadas para Patriménio Separado constituido segundo a lei 14.430/22.
Patriménio Separado da 12 Emisséao

Série 2282- |[F 21G0881444

(Gerido por Habitasec Securitizadora S.A)

(Em milhares de reais)

Emissdo lastreadas em Cédulas de Crédito Imobiliario, representativas de direitos
creditdrios imobilidrios decorrentes das Debéntures, vinculados ao regime fiduciario para a
emissdo de Certificados de Recebiveis imobiliarios — CRI, sendo 2282 série da 12 emissao da
Companbhia, sob registro IF 21G0881444 , emitidas pela Chemin Incorporadora S.A.

b) Valores vencidos e a vencer, por faixa de vencimento, que considera o valor nominal dos
diretos creditérios ajustado a valor presente, utilizando a taxa de retorno da cessdo de
crédito:

Direitos creditorios a vencer

Faixas 31/03/2023 31/03/2022
Até 30 dias 1.327 70
De 31 a 60 dias - -
De 61 a 90 dias - -
De 91 a 120 dias - -
De 121 a 150 dias - -
De 151 a 180 dias - -
Acima de 180 dias 10.259 11.500
Total 11.586 11.570

Essa operagdo ndo possui créditos vencidos ou inadimplentes nas datas de 31 de margo de
2023 e 2022.

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

Na analise da Securitizadora, ndo ha provisdo a ser constituida para os ativos vinculados ao
patrimonio separado.

d) Garantias relacionadas diretamente com os direitos creditdrios

Fundo de Obras, Fundo de Reserva, Alienacdo Fiduciaria de Imdveis, Alienagdo Fiducidria de
Quotas, Cessdo Fiduciaria de Recebiveis, Aval.

e) Procedimentos de cobranca dos direitos creditdrios inadimplidos, incluindo a execucdo de
garantias e custos envolvidos

Os procedimentos de cobranc¢a adotados pela Securitizadora tém inicio apés a verificagao
de eventual inadimpléncia dos créditos, e leva em consideragao o intervalo de tempo entre
a arrecadacao e o fluxo de pagamento previsto dos CRI, buscando a melhor performance de
liquidez do patriménio separado.

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

N3o ocorreram eventos de pré-pagamento nessa série.
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g) Informacdes sobre a aquisicdo substancial ou ndo dos riscos e beneficios da carteira,
incluindo, a metodologia adotada pela Emissora para a definicdo dessa avaliacao, os valores
dos direitos creditérios adquiridos com ou sem retencdo substancial de riscos e, para os
direitos creditérios adquiridos sem retencdo substancial de riscos, a segregacdo dos valores
por entidade que reteve substancialmente os riscos e beneficios

A Securitizadora ndo assume a retencao de riscos e beneficios vinculados as emissdes de
certificados de titularidade dos investidores.

5. Informagbes sobre o passivo da emissdao - recursos de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios — CRI

Referem-se a operacbes de captacao de recursos no mercado financeiro, através de titulos de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI). Os CRI sdo titulos de crédito nominativos, de livre
negociacdo, lastreado em créditos imobilidarios e constituem promessa de pagamento em
dinheiro.

Os CRI emitidos sob o regime fiducidrio estao lastreados por créditos imobilidrios vinculados a
esse regime, os quais ficam excluidos do patriménio comum da Emissora.

A totalidade dos titulos emitidos vinculados a este Patrimoénio Separado apresenta as seguintes
caracteristicas:

a) Caracteristicas da(s) série(s) da presente emissao

Série 2282 (série Unica)

Quantidade emitida: 14.500 (quatorze mil e quinhentos)
Prazo de vencimento na emissao: 2.185 dias

Valor global da série na data da emissdo: RS 14.500
Valor nominal unitdrio na data da emissdo: RS 1

Taxa de juros efetiva: 8,50% a.a.

Indexador de atualizagdo: 100% DI

Periodicidade de Indexa¢do: Mensal

Cronograma de amortizagao:

Ano Amortizacdo RS
2024 1.275
2025 2.643
2026 2.877
2027 3.123
2028 1.659
Total 11.577
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b) Principais direitos politicos a cada classe de certificados

Aos investidores cabe o direito de voto, onde cada certificado de recebiveis imobiliarios
(CRI) corresponde a um voto e podera ser admitida a constituicdo de mandatdrios desde
gue observadas as disposi¢cdes dos paragrafos 12 e 22 do artigo 126 da Lei 6.404/1976. As
delibera¢cGes em Assembleia Geral sdo tomadas por titulares de certificados de recebiveis
imobilidrios (CRI) representando, pelo menos 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI
em circulagdo. Exceto quanto as hipdteses de quérum qualificado do Termo de
Securitizacdo, com quérum especifico para deliberacdo.

Em 23 de dezembro de 2021 foi publicada a RESOLUCAO CVM N2 60, que dispde sobre as
companbhias securitizadoras de direitos creditdrios registradas na CVM e revoga as
Instrugdes CVM n2. 414, de 30 de dezembro de 2004, 443, de 8 de dezembro de 2006,
600, de 12 de agosto de 2018, e 603, de 31 de outubro de 2018.

Dentre as principais disposicdes desta Resolucdo estdo os seguintes tépicos, referentes a
Assembleia especial de investidores:

. Competéncia da assembleia: Delibera¢des que competem privativamente a assembleia
especial de investidores;

- Convocacao e instalacdo da assembleia especial de investidores;

. DeliberagGes da assembleia especial de investidores;

Para efeito de célculo de quaisquer dos qudruns de instalacdo e/ou deliberagdo em
Assembleia Geral (AG), serdo excluidos os Certificados de Recebiveis Imobilidrios (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 deverdo ser excluidos do cdlculo do quérum de deliberacdo da
Assembleia Geral (AG).

6. Sumario das principais deliberagées de investidores reunidos em assembleia durante o
exercicio

Em 01 de setembro de 2022, houve Assembleia Especial de Investidores que deliberou: 68,92%
(sessenta e oito inteiros e noventa e dois centésimos) dos Titulares dos CRI em circulagdo
deliberaram por ndo Declarar o Vencimento Antecipado da Escritura de Emissdo de Debéntures.
68,92% (sessenta e oito inteiros e noventa e dois centésimos) dos Titulares dos CRI em circulagdo
deliberaram por aprovar os itens: (ii.a) alterar o Periodo de Caréncia de Amortizagdo, e por
conseguinte, o periodo de inicio de verificagdo da Razdo de Garantia, devendo o primeiro
pagamento ser realizado em 23 de outubro de 2023, conforme Novo Cronograma de
Pagamentos, nos termos do Anexo Il desta Ata;(ii.b) Estabelecer que os rendimentos da conta
do Fundo de Obra sejam destinados a recomposicdao do Fundo de Reserva, sendo certo que a
liberagdo dos recursos do Fundo de Obras devera obedecer a seguinte ordem: (i) do saldo de
valores adiantados sera deduzido o montante que tenha sido incorrido durante o periodo de
medi¢do, conforme apurado pela Emissora ou empresa de engenharia (se solicitado pela
Securitizadora), sem que isso tenha impacto de financeiro, sendo esse um controle de forma
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gerencial; ; (ii) sera feito a transferéncia de valor correspondente ao andamento das obras,
excluido valor referente a taxa de administragdo de obras (remuneragao da Chemin Engenharia
e Construcdo Ltda., CNPJ/MF n° 16.910.435/0001-03,na qualidade de “Construtora”), conforme
indicado no relatdrio de medigdo, assim como deduzida a amortizacdo do adiantamento, na
medida do que for possivel do saldo do Fundo de Obras; (iii) o valor referente a taxa de
administracdo de obras (remuneracdo da Construtora), conformeapontado no relatério de
medicdo de obras mensal, serad considerado reembolsado com recursos advindos de aporte de
igual valor no Fundo de Obras por parte da Emissora, portanto sem gerar movimentacdo
financeira no Fundo de Obras; e (iv) o montante de andamento da obra que ndo for reembolsado
no més e nem nos demais meses, devido a insuficiéncia de recursos no Fundo de Obras, sera
arcado pela Emissora, até que falte apenas RS 3.000.000,00 (trés milhdes de reais) de custo
(deduzida remuneracdo da Construtora) para o término de obra. Assim, a clausula 5.1.1 passard
a viger, conforme Ata da Assembleia; (ii.c) alterar o prazo previsto na cldusula 5.1.1.1, que
estipula 180 (cento e oitenta) dias contados da Data de Emissdo para que o Fundo de Obras
atinja o valor de 100% do custo de obras a incorrer (“Valor Fundo de Obras”), onde passara a
viger conforme Ata da Assembleia; (ii.e) alterar o percentual de Amortizacdo Extraordinaria
Obrigatoria de 80% (oitenta por cento) para 90% (noventa por cento) do montante equivalente
de saldo positivo na Conta do PatrimOnio Separado decorrente dos Recebiveis que sdo objeto
da Cessdo Fiduciaria, de modo que a Emissora se obriga a amortizar extraordinariamente as
Debéntures. Assim, serdo alteradas as cldusulas 10.1 e 10.1.2 da Escritura de Emissdao de
Debenture, que passardo a viger conforme Ata; (ii.f) Passar a prever que, quando faltar o
montante de RS 4.000.000,00 (quatro milhdes de reais) para a conclusdo das obras, de acordo
com relatdrio de medigdo de obras, os titulares de CRI, por intermédio da Debenturista, poderdo
solicitar um novo relatério de medigdo de obras junto ao Agente de Avaliacdo, sendo certo que
o valor despendido para elaboracdo do referido relatério serd deduzido a remuneracdo da
Construtora; (iii) 68,92% (sessenta e oito inteiros e noventa e dois centésimos) dos Titulares dos
CRI em circulagdo deliberaram por aprovar a alteracdo da tabela de amortizacdo prevista no
Anexo Il do Termo de Securitizacdo, de modo que passe a valer nos termos do Anexo Il desta
Ata; (iv) 68,92% (sessenta e oito inteiros e noventa e dois centésimos) dos Titulares dos CRI em
circulacdo deliberaram por aprovado sem qualquer ressalvaAprovar a alteragdo na cldusula da
Ordem de Prioridade de Pagamentos, prevista cldusula 10.8 do Termo de Securitizacdo, para
prever que os rendimentos do Fundo de Obras e os valores recebidos em razdo do pagamento
dos Créditos Imobilidrios, incluindo qualquer recurso oriundo de amortizagdes extraordinarias,
liguidagdo antecipada ou realizagdo das Garantias, deverdo ser aplicados de acordo com a
seguinte ordem de prioridade de pagamentos: (a) Despesas do Patrimdnio Separado, caso ndo
sejam arcadas diretamente pela Devedora, ou por quem esta indicar, sem exclusdo da
responsabilidade da Devedora pelo pagamento, com recursos que nao sejam do Patrimdnio
Separado, incluindo a Taxa de Administracdao da Emissora, caso esta nao tenha sido paga pela
Devedora; (b) Remuneragdo dos CRI; (c) Amortizacdo de Principal dos CRI, de acordo com a
tabela de amortizagdo dos CRI constante do Anexo Il a este Termo de Securitiza¢do, e encargos
moratoérios eventualmente incorridos; (d) Recomposicdo do Fundo de Reserva, se necessario;
(e) Composicdo do Fundo de Obras até atingir o valor de 100% (cem por cento) do custo de obras
a incorrer, conforme previsto na[s] Clausula[s] 5.1.1.1 e 10.1.1 da Escritura de Emissdo de
Debéntures; e (f) Amortizacdo Extraordinaria Obrigatdria, conforme item 7.2 deste Termo de
Securitizagdo; 68,92% (sessenta e oito inteiros e noventa e dois centésimos) dos Titulares dos
CRI em circulagdo deliberaram por aprovar com a ressalva abaixo: “Aprovar a inclusdo do fluxo
atualizado das unidades permutadas (“Fluxo de Recebiveis Permuta”) ao Instrumento Particular
De Cessao Fiduciaria De Direitos Creditorios Em Garantia E Outras Avencgas nos termos do anexo
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Il desta Ata, que devera ser atualizado apds divulgacdo do INCC-DI, observando-se ainda, ser
devido o pagamento constante do item (vi) a seguir”; (vi) 68,92% (sessenta e oito inteiros e
noventa e dois centésimos) dos Titulares dos CRI em circulacdo deliberaram por aprovar a
concessdo de prazo para que a Devedora realize o aporte no valor de RS 381.244,68, valor
nominal na data base de 27/09/2021, sobre o qual serd acrescido a correcdo monetdria
pactuada na Escritura de Permuta, fixando a data de 08 de dezembro de 2023;(vii) 68,92%
(sessenta e oito inteiros e noventa e dois centésimos) dos Titulares dos CRI em circulacdo
deliberaram por adiar a votacao deste item para dia 05 de setembro as 14h30, com a finalidade
de analisar o pedido de adiantamento da Devedora em relacdo a valores e demais condicdes;
(viii) 68,92% (sessenta e oito inteiros e noventa e dois centésimos) dos Titulares dos CRI em
circulacdo deliberaram por aprovar sem qualquer ressalva, Autorizar o Agente Fiducidrio e a
Securitizadora pratiguem todo e qualquer ato, celebrem todos e quaisquer contratos,
aditamentos ou documentos necessdrios para a efetivacdo e implementacdo das matérias
constantes da Ordem do Dia nos documentos relacionados aos CRI, como Termo de
Securitizacdo, Escritura de Emissdo de CCl entre outros.

7. Participacao residual do cedente

Representado pelo saldo de caixa e equivalentes de caixa e pela diferenca entre o valor dos
demais ativos e dos passivos atualizados do Patrimonio Separado.

Em 31 de margo de 2023 a participagdo residual do cedente apresentava os seguintes saldos:

31/03/2023 31/03/2022

Caixa e equivalente de caixa 6.161 7.420
Demais ativos atualizados 11.588 11.577
Passivos atualizados (11.579) (11.566)

6.170 7.431

8. Custos da operagao

Para o cumprimento das obrigacGes relacionadas a emissao, o Patrimoénio Separado conta com
os servicos relacionados a seguir:

Forma de
Servicos Nome Fungao Remunera¢do 31/03/2023 31/03/2022
Emolumentos da B3 Brasil Bolsa Balcdo Registrador Mensal (2) (4)
Gestdo de operagoes Habitasec Securitizadora S/A Gestor Mensal (47) (26)
Estruturagdo Habitasec Securitizadora S/A Estruturador Eventual - (85)
Distribuicdo BR Partners Banco de Invest Coorl?deenrador Eventual - (57)
Distribuicdo Banco BTG Pactual Distribuidora Eventual - (1219)
Admmlstr?gao de Arke Serv. Adm. e Rec.de Créd. Administrador Mensal (13) (5)
carteira Ltda
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Registro Oliveira Trsut DTVM S/A Fiducia Eventual (2) (5)
Agente Fiduciario Oliveira Trsut DTVM S/A Fiducia Anual (20) (10)
Custédia Oliveira Trsut DTVM S/A Custodiante Anual (8)
(92) (311)

9. Prestadores de Servigos
31/03/2023 31/03/2022

Servigos de honordrios advocaticios - (30)
Servigos de engenharia (10) (14)
(10) (44)

10. Resultado financeiro
31/03/2023 31/03/2022

Receita de aplicacdes financeiras 846 277
Floating (5) (3)
Despesas bancarias (2) (2)

839 272

11. Resultado de operagdes sujeitas a regime fiduciario

Conforme orientacdo do Oficio n22/2019/CVM/SIN/SNC, item Il, a opera¢do de securitizacdo
deve ter resultado igual a zero. A presente conta demonstra o valor (a maior ou a menor), que
deve ser considerado para que a orientagdo do mencionado oficio seja cumprida. Uma vez que
essa operagao apresenta regime fiducidrio e coobriga¢do por parte do tomador, o valor positivo
significa que a operagao gerou excedente para seu tomador. Caso a operagao apresente valor
negativo, significa que a operac¢do estd em default, seja pecuniario ou de garantia.

12. Classificagao de risco da emissao
N3ao foi contratada classificagao de risco para esta emissao.
13. Relacionamento com os auditores independentes

A Emissora, como parte de suas praticas de governanga corporativa, evidencia que ndo
contratou quaisquer outros servigos, além da auditoria independente de suas demonstragdes
financeiras, dentre as quais estdo consideradas as demonstragdes financeiras desse Patrimonio
Separado, junto a empresa Moore MSLL Lima Lucchesi Auditores e Contadores Ltda, ou a
guaisquer outras empresas ou pessoas a ela ligadas, direta ou indiretamente.

14. Eventos subsequentes
Nao foram identificados eventos subsequentes que possam afetar as demonstragdes financeiras

de 31 de margo de 2023, quer vinculados a situacdes eventualmente existentes antes, ou que
tenham surgido apds a data de levantamento dessas demonstracdes financeiras.
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15. Outras informagoes

Nao foram identificadas outras informacdes relevantes, além daquelas ja divulgadas, ao
completo entendimento dessas demonstragdes financeiras.
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