kel MOORE

PATRIMONIO SEPARADO DA
SERIE 1782 — 12 EMISSAO - IF N° 19K1139273
SERIE 1792 — 12 EMISSAO — IF N° 19K 1139274

Relatério dos Auditores Independentes sobre as
Demonstracdes Financeiras Relativas ao Exercicio Findo
em 30 de setembro de 2022.



Moore MSLL Lima

| MOORE Clcches

Auditores e Contadores
Av. Vereador José Diniz, 3.707 4° andar.

Brooklin Paulista - CEP 04603-905
Séo Paulo — SP

T 55 (11) 5561 2230

C55(11) 99129 0433

E mssp@mooremsll.com.br
www.mooremsll.com.br

RELATORIO DOS AUDITORES INDEPENDENTES SOBRE AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Aos Administradores e Investidores do Patriménio Separado da Série
1782 da 12 emissao - Cédigo — IF N° 19K1139273
1792 da 12 emissao - Cédigo — IF N° 19K1139274

Séao Paulo - SP
Opiniao

Examinamos as demonstra¢cfes financeiras do Patrimbénio Separado da Série 1782 da 12 emisséo -
Cédigo —IF N° 19K 1139273 (“Patrimbnio Separado”) e Patrimdnio Separado da Série 1792 da 12 emissao
- Codigo — IF N° 19K1139274 (“Patriménio Separado”) emitido pela Habitasec Securitizadora S.A. que
compreendem o balango patrimonial, em 30 de setembro de 2022, 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 demonstra¢gfes financeiras acima referidas para o exercicio findo em 30 de
setembro de 2022 foram elaboradas, em todos os aspectos relevantes de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos patriménios separados regidos pela Lei 14.430/2022, e
também consideram as disposic8es previstas na Resolugdo CVM n° 60/2021 para elabora¢cédo dessas
demonstragdes financeiras de proposito 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 secdo intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras”. Somos independentes em
relagdo 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
opiniao.

Enfase

Chamamos a atencao 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
Resolucdo CVM n° 60/2021, que requer que as Securitizadoras considerem cada patriménio separado,

ndo consolidado, como uma entidade que reporta. Consequentemente, as demonstracdes financeiras
podem néo servir para outra finalidade.

Nossa opinido ndo estd modificada em relagédo 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 demonstra¢des financeiras como um todo e na formag&o de nossa opinido sobre
essas demonstragfes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.

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

O Patrimbnio Separado em 30 de setembro de 2022 possui saldos relevantes de direitos creditérios,
detidos pelo Patrimdnio Separado e, pelo fato de ndo existir uma camara de liquidagdo ou um mercado
organizado de direitos creditérios no pais, por meio do qual seja possivel efetuar o controle da custodia
de acordo com as negociacdes efetuadas, consideramos a verificacdo da existéncia dos lastros dos
direitos creditorios como um assunto significativo para a nossa auditoria.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Os nossos procedimentos de auditoria incluiram:

® Conciliagao contabil da carteira;

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

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

desses direitos creditorios;

(iv) Andlise da aderéncia das divulgacBes efetuadas nas demonstracdes financeiras do
Patrimbnio Separado;

(V) Confirmagé&o de advogados.

Com base na abordagem e nos procedimentos de auditoria efetuados, consideramos aceitaveis os saldos
dos direitos creditdrios no tocante a sua existéncia, bem como as divulgagdes relacionadas no contexto
das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto referentes ao exercicio findo em 30 de setembro
de 2022.

Responsabilidades da administracdo da Securitizadora pelas demonstragdes financeiras

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

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢des financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragfes 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 € um alto nivel de seguranca,
mas, ndo, uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais
de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distorgbes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usudrios tomadas
com base nas referidas demonstracdes 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 distorcdo relevante nas demonstracBes 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 néo detecgéo de distorcdo relevante resultante de fraude
€ maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles
internos, conluio, falsificacdo, omissédo ou representacdes falsas intencionais.

Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados nas circunstancias, mas nao com o objetivo de expressarmos
opinido sobre a eficacia dos controles internos do Patrim6nio Separado.

Avaliamos a adequacéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgacdes feitas pela administracéo.

Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administracdo, da base contbil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe uma incerteza relevante em
relagcdo a eventos ou condi¢des que possam levantar ddvida significativa em relagdo a capacidade de
continuidade operacional do Patrimbénio Separado. Se concluirmos que existe incerteza relevante,
devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas
demonstragbes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem
inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data
de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Patriménio Separado a ndo
mais se manter em continuidade operacional.

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com 0s responsaveis pela governanga, determinamos
agueles 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
divulgacdo publica do assunto ou quando, em circunstancia extremamente raras, determinamos que o
assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal
comunicacao podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacao para o
interesse publico.

Auditoria do exercicio anterior

As demonstracdes financeiras do Patriménio Separado da Série 1782 da 12 emisséo - Codigo — IF N°
19K1139273 (“Patrimbnio Separado”) e Patrim6nio Separado da Série 1792 da 12 emissao - Cédigo —
IF N° 19K1139274 (“Patrimbnio Separado”) emitido pela Habitasec Securitizadora S.A. para o
exercicio findo em 30 de setembro de 2021 foram examinadas por outro auditor independente que
emitiu relatério em 27 de dezembro de 2021, com opinido sem modificacdo sobre essas demonstracdes
financeiras

Sao Paulo, 23 de dezembro de 2022.

MOORE MSLL LIMA LUCCHESI
Auditores e Contadores
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BALANCO PATRIMONIAL

PATRIMONIO SEPARADO DA 12 EMISSAO

Série 1782 — IF 19K1139273

Série 1792 — IF 19K1139274

(Gerido por Habitasec Securitizadora S.A)

EXERCICIOS FINDOS EM 30 DE SETEMBRO DE 2022 E 2021
(Em milhares de reais)

ATIVO Notas 30/09/2022 30/09/2021

CIRCULANTE 5.057 4.546

Caixa e equivalentes de caixa 1.400 1.406

Direitos creditdrios 3.657 3.137
Operagdes sem aquisicao substancial de risco

4 3.657 3.137

Outros créditos - 3

NAO CIRCULANTE 56.765 56.889

Direitos creditérios 56.765 56.889
Operagdes sem aquisicao substancial de risco

4 56.765 56.889

TOTAL DO ATIVO 61.822 61.435

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras



BALANCO PATRIMONIAL

PATRIMONIO SEPARADO DA 12 EMISSAO

Série 1782 — IF 19K1139273

Série 1792 — IF 19K1139274

(Gerido por Habitasec Securitizadora S.A)

EXERCICIOS FINDOS EM 30 DE SETEMBRO DE 2022 E 2021
(Em milhares de reais)

PASSIVO Notas 30/09/2022 30/09/2021
CIRCULANTE 3.639 3.110
Captacdo de recursos 3.639 3.110
Obrigacdes por emissdo de CRI 5 3.639 3.110
NAO CIRCULANTE 58.183 58.325
Capitacdo de recursos 56.775 56.871
Obrigacdes por emissdo de CRI 5 56.775 56.871
Outras obrigacGes
Participacdo residual do cedente 6 1.408 1.454
TOTAL DO PASSIVO 61.822 61.435

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras



DEMONSTRACAO DE RESULTADO

PATRIMONIO SEPARADO DA 12 EMISSAO

Série 1782 — IF 19K1139273

Série 1792 — IF 19K1139274

(Gerido por Habitasec Securitizadora S.A)

EXERCICIOS FINDOS EM 30 DE SETEMBRO DE 2022 E 2021
(Em milhares de reais)

Notas 30/09/2022 30/09/2021

RECEITAS COM TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
Juros e atualizagao de recebiveis 10.638 8.773

DESPESAS COM TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
Juros e atualizacdo de CRI (10.435) (9.485)
RESULTADO BRUTO DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS 203 (712)

OUTRAS RECEITAS (DESPESAS) OPERACIONAIS

Custos da operacao 7 (72) (70)
Prestadores de Servicos 8 (5) -
Outras despesas administrativas (7) (10)
Despesas Tributdrias (17) -
Resultado financeiro 9 116 32
Resultado de operagdes sujeitas ao regime fiduciario 10 (218) 760
(203) 712

RESULTADO LiQUIDO DO EXERCICIO

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras



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

Série 1782 — IF 19K1139273

Série 1792 — IF 19K1139274

(Gerido por Habitasec Securitizadora S.A)

EXERCICIOS FINDOS EM 30 DE SETEMBRO DE 2022 E 2022
(Em milhares de reais)

30/09/2022 30/09/2021
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
Recebimento de carteira 11.730 4.504
Pagamento de amortizacdo e juros de CRI (10.001) (4.205)
Pagamento de impostos (19) (2)
Pagamentos a fornecedores (73) (66)
Liberacdo de Excedente (1.750) -
Pagamentos de despesas diversas (9) (12)
Receitas financeiras 173 37
Despesas financeiras (57) (8)
Caixa liquido proveniente das atividades operacionais (6) 249
AUMENTO/DIMINUICAO LiQUIDO(A) DE CAIXA E EQUIVALENTES (6) 249
DE CAIXA
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 1.406 1.157
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio 1.400 1.406
Aumento/Diminuigdo liquido(a) de caixa e equivalentes de caixa (6) 249

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras
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 condicdo de Emissora dos Certificados de Recebiveis
e em cumprimento ao disposto no art. 28 da Lei n? 14.430/2022 de 03 de agosto de 2022, e da
Resolugdo CVM n2 60 de 23 de dezembro de 2021, a Habitasec constituiu o Patrimdnio Separado
(“Patrimoénio Separado”) aos quais se referem as demonstracGes financeiras ora
disponibilizadas, relativas ao exercicio findo em 30 de setembro de 2022.

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

a) Datas de inicio e término da emissdo

Série 1782 (12 emissao)



Notas explicativas as Demonstragées Financeiras para os exercicios findos em 30 de
setembro de 2022 e 2021, levantadas para Patrimonio Separado constituido segundo a Lei
14.430/2022

Patrimbnio Separado da 12 Emisséao

Série 1782 — |[F 19K1139273

Série 1792 — |F 19K1139274

(Gerido por Habitasec Securitizadora S.A)

(Em milhares de reais)

Inicio em 29/11/2019
Término em 26/11/2025.

Série 1792 (12 emissao)

Inicio em 29/11/2019
Término em 26/11/2025.

b) Sumadrio das operacdes efetuadas

Emissdo lastreada em direitos creditdrios imobiliario do segmento residencial.

c) Critérios previstos para a revolvéncia dos direitos creditdrios

A operacdo ndo 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) Mecanismos de retencdo de risco utilizados na estrutura da securitizacdo, tais como
garantias reais ou fidejussdrias, subordinacdo ou coobrigacdo, assim como, se for o caso, a
utilizacdo desses mecanismos durante o exercicio

A Cessdo Fiduciaria, a Alienagdo Fiduciaria de Imdveis e a Alienagdo Fiduciaria de AcGes.

2. Base de preparagao

As informagGes anuais individuais do Patriménio Separado foram preparadas conforme as
praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos patriménios 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 Instrucdo CVM 489 no que se refere aos instrumentos
financeiros referentes aos Certificados de Recebiveis.

A emissdo das informagdes anuais individuais foi autorizada pela Diretoria da Emissora em 30
de setembro de 2022.

Moeda funcional e moeda de apresentacdo: estas informag¢des 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
quando indicado de outra forma.




Notas explicativas as Demonstragées Financeiras para os exercicios findos em 30 de
setembro de 2022 e 2021, levantadas para Patrimonio Separado constituido segundo a Lei
14.430/2022

Patrimbnio Separado da 12 Emisséao

Série 1782 — |[F 19K1139273

Série 1792 — |F 19K1139274

(Gerido por Habitasec Securitizadora S.A)

(Em milhares de reais)

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

As estimativas e premissas, quando necessdrias, sdo revistas de maneira continua.

RevisGes com relacdo a estimativas contdbeis sdo reconhecidas no periodo em que as
estimativas sdo revisadas.

3. Principais praticas contdbeis aplicaveis aos patrimonios separados

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

a) Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa incluem caixa, contas bancdrias e investimentos de curto prazo
com liquidez imediata e com baixo risco de variagdo 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 negdcios do
Patrimdnio 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 Patrim6nio Separado, se for o caso,
quando tem seus direitos contratuais retirados, cancelados ou vencidos.

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

Representados por aplicagGes 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, apés o reconhecimento inicial, sdo reconhecidos no resultado como
incorridos.

Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado

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



Notas explicativas as Demonstragées Financeiras para os exercicios findos em 30 de
setembro de 2022 e 2021, levantadas para Patrimonio Separado constituido segundo a Lei
14.430/2022

Patrimbnio Separado da 12 Emisséao

Série 1782 — |[F 19K1139273

Série 1792 — |F 19K1139274

(Gerido por Habitasec Securitizadora S.A)

(Em milhares de reais)

c) Passivos financeiros ndo derivativos

S3do representados substancialmente por obrigacdes por emissdo de Certificados de
Recebiveis, reconhecidos inicialmente pelo valor justo, acrescido de quaisquer custos de
transacao atribuiveis na data de negociacdo na qual a Emissora identifica que o Patrimdnio
Separado se torna uma parte das disposi¢des contratuais do instrumento. Sao medidos pelo
custo amortizado, através do método dos juros efetivos e sua baixa ocorre quando tem

suas obrigacdes 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
variacoes monetdrias auferidas e, quando aplicavel, o efeito do seu ajuste para o valor justo

ou de realizagao.

e) Ativos e passivos contingentes

As praticas contabeis 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 mensuraveis com suficiente
seguranca. Os passivos contingentes avaliados como perdas possiveis sdo apenas divulgados
em nota explicativa e os passivos contingentes avaliados como de perdas remotas ndo sao

provisionados e nem divulgados.
f) Reducdo ao valor recuperavel (“impairment”)

Ativos financeiros

O Patrimonio Separado reconhece provisGes para perdas esperadas de crédito sobre os

ativos financeiros mensurados ao custo amortizado.

As perdas de crédito esperadas sdo 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 Patrimonio
Separado de acordo com o contrato e os fluxos de caixa que o Patriménio 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 recuperavel. Caso ocorra tal

indicagdo, entdo o valor recuperavel do ativo é determinado.

g) Resultado
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Notas explicativas as Demonstragées Financeiras para os exercicios findos em 30 de
setembro de 2022 e 2021, levantadas para Patrimonio Separado constituido segundo a Lei
14.430/2022

Patrimbnio Separado da 12 Emisséao

Série 1782 — |[F 19K1139273

Série 1792 — |F 19K1139274

(Gerido por Habitasec Securitizadora S.A)

(Em milhares de reais)

Receita de Titulos e Valores Mobilidrios

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

recebiveis imobiliarios.

Essas receitas sdo reconhecidas quando existe evidéncia convincente: (i) de que é provavel
que os beneficios econdémicos financeiros poderdo ser efetivamente auferidos, (ii) de que
0s 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/desagios e atualizacdo monetdria apuradas nos
Certificados de Recebiveis 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
confidvel; e (ii) de que o valor da despesa operacional possa ser mensurado de maneira

confiavel.

Caso seja provavel que ganhos adicionais serdo 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 emissdes sejam reconhecidas.

Resultado das operagdes sujeito ao regime fiducidrio

E formado como consequéncia do processo de segregacdo das demonstracdes financeiras
dos patrimdnios separados das demonstragGes financeiras da securitizadora, dentre os
quais se destacam a observancia da legislagdo aplicavel aos Certificados de Recebiveis e a
legislagao tributdria, representando a destina¢do do resultado apurado no periodo, para
composicdo dos valores a serem suportados pelo investidor caso essas insuficiéncias
venham efetivamente a impactar as expectativas de retorno da emissdo ou por valores a
serem destinados no encerramento da opera¢do conforme estabelece as determinacGes

legais.

h) Imposto de renda e contribuicdo social

Em decorréncia do disposto na legislacdo tributdria vigente, a tributacdo dos eventuais
resultados do Patrimonio Separado é realizada em base consolidada com os resultados
registrados pela Emissora. Nesse sentido, ndo sdo evidenciados gastos relacionados a

tributacgdo a titulo de Imposto de Renda e de Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido.
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Notas explicativas as Demonstragées Financeiras para os exercicios findos em 30 de
setembro de 2022 e 2021, levantadas para Patrimonio Separado constituido segundo a Lei
14.430/2022

Patrimbnio Separado da 12 Emisséao

Série 1782 — |[F 19K1139273

Série 1792 — |F 19K1139274

(Gerido por Habitasec Securitizadora S.A)

(Em milhares de reais)

i) Informacdo 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 mandatdrio para as demonstracdes financeiras cujos exercicios se encerram a partir do
exercicio findo em 31 de dezembro de 2010. O CPC 22 requer que os segmentos
operacionais sejam identificados com base nos relatdrios internos sobre os componentes
da entidade que sejam regularmente revisados pelo mais alto tomador de decisGes, 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 securitizacdo de Certificado de Recebiveis e por

isso considera que nenhuma divulgacdo adicional por segmento seja necessaria.

i) Crédito tributario

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

4. Informagoes sobre os direitos creditdrios - certificado de recebiveis

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

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

a) Descricdo dos direitos creditérios imobilidrios:

Emissdo lastreadas em Cédulas de Crédito Imobilidrio, representativas de direitos
creditdrios imobilidrios decorrentes das Debénture, vinculados ao regime fiducidrio para a
emissdo de Certificados de Recebiveis imobilidrios — CRI, sendo a 1782 e 1792 séries da 12
emissdo da Companhia, sob registro IF 19K1139273 e 19K1139274, emitidas por
PROMONTORIA IMOVEIS 1 S.A.
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Notas explicativas as Demonstragées Financeiras para os exercicios findos em 30 de
setembro de 2022 e 2021, levantadas para Patrimonio Separado constituido segundo a Lei
14.430/2022

Patrimbnio Separado da 12 Emisséao

Série 1782 — |[F 19K1139273

Série 1792 — |F 19K1139274

(Gerido por Habitasec Securitizadora S.A)

(Em milhares de reais)

b)

c)

g)

Valores vencidos e a vencer, por faixa de vencimento, gue considera o valor nominal dos
diretos creditorios ajustado a valor presente, utilizando a taxa de retorno da cessdo de
credito:

Direitos creditorios a vencer

Faixas 30/09/2022 30/09/2021
Até 30 dias 91 74
De 31 a 60 dias - -
De 61 a 90 dias - -
De 91 a 120 dias 1.810 397
De 121 a 150 dias - -
De 151 a 180 dias - -
Acima de 180 dias 58.521 59.555
Total 60.422 60.026

Essa operacdo ndo possui créditos vencidos ou inadimplentes nas datas de 30/09/2021 e
30/09/2022.

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.

Garantias relacionadas diretamente com os direitos creditdrios

A Cessdo Fiduciaria, a Alienagao Fiduciaria de Imdveis e a Alienagao Fiduciaria de A¢Ges.

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

Os procedimentos de cobranga adotados pela Securitizadora tém inicio apds 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.

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.

Informacdes sobre a aquisicdo substancial ou ndo dos riscos e beneficios da carteira,
incluindo, a metodologia adotada pela Emissora para a definicdo dessa avaliacdo, os valores
dos direitos creditérios adquiridos com ou sem retencdo substancial de riscos e, para os
direitos creditdrios adquiridos sem retencdo substancial de riscos, a segregacdo dos valores
por entidade que reteve substancialmente os riscos e beneficios
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Notas explicativas as Demonstragées Financeiras para os exercicios findos em 30 de
setembro de 2022 e 2021, levantadas para Patrimonio Separado constituido segundo a Lei
14.430/2022

Patrimbnio Separado da 12 Emisséao

Série 1782 — |[F 19K1139273

Série 1792 — |F 19K1139274

(Gerido por Habitasec Securitizadora S.A)

(Em milhares de reais)

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

5. Informagodes sobre o passivo da emissao - recursos de Certificados de Recebiveis

Referem-se a operacdes de captacao de recursos no mercado financeiro, através de titulos de
Certificados de Recebiveis. Os Certificado de Recebiveis sdo titulos de crédito nominativos, de
livre negociacado, lastreado em créditos imobiliarios e constituem promessa de pagamento em
dinheiro.

Os Certificados de Recebiveis emitidos sob o regime fiducidrio estdo 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 1782 (série sénior)

Quantidade emitida: 41.884 (quarenta e um mil, oitocentos e oitenta e quatro)
Prazo de vencimento na emissao: 2.189 dias

Valor global da série na data da emissdo: RS 41.884

Valor nominal unitario na data da emissdo: RS 1

Taxa de juros efetiva: 6,50% a.a.

Indexador de atualizagdo: IPCA

Periodicidade de Indexa¢ao: Mensal

Cronograma de amortizagao:

Ano Amortizagdo RS
2023 2.901
2024 2.684
2025 2.526
2026 40.210
Total 48.321

Série 1792 (série subordinada)

Quantidade emitida: 10.471 (dez mil, quatrocentos e setenta e um)
Prazo de vencimento na emissdo: 2.189 dias

Valor global da série na data da emissdo: RS 10.471

Valor nominal unitario na data da emissdo: RS 1

Taxa de juros efetiva: 14% a.a.

Indexador de atualizagdo: IPCA
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Notas explicativas as Demonstragées Financeiras para os exercicios findos em 30 de
setembro de 2022 e 2021, levantadas para Patrimonio Separado constituido segundo a Lei
14.430/2022

Patrimbnio Separado da 12 Emisséao

Série 1782 — |[F 19K1139273

Série 1792 — |F 19K1139274

(Gerido por Habitasec Securitizadora S.A)

(Em milhares de reais)

Periodicidade de Indexagdo: Mensal
Cronograma de amortizagao:

Ano Amortizacdo RS
2023 738

2024 671

2025 631

2026 10.053
Total 12.093

b) Principais direitos politicos a cada classe de certificados

Aos investidores cabe o direito de voto, onde cada Certificado de Recebiveis corresponde
a um voto e poderd ser admitida a constituicdo de mandatarios desde que observadas as

disposices dos paragrafos 12 e 22 do artigo 126 da Lei 6.404/1976.

Em 23 de dezembro de 2021 foi publicada a RESOLUCAO CVM N2 60, que dispde sobre as
companhias securitizadoras de direitos creditdrios registradas na CVM e revoga as
Instrugcdes CVM n%s. 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 tdpicos, referente a

Assembleis especial de investidores:

. Competéncia da assembleia: DeliberacGes que competem privativamente a assembleia

especial de investidores;
. Convocacdo e instalacdo da assembleia especial de investidores;
. DeliberacGes da assembleia especial de investidores;

Para efeito de célculo de quaisquer dos qudruns de instalagdo e/ou deliberacdo em
Assembleia especial de investidores, serdo excluidos os Certificados de Recebiveis 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 calculo do qudérum de deliberagdo da

Assembleia especial de investidores.

c) Sumario das principais deliberacbes de assembleia especial de investidores durante o

exercicio
N3o houve assembleia especial de investidores durante o exercicio.

6. Participacao residual do cedente

Representado pelo saldo de caixa e equivalentes de caixa pela diferenca entre o valor dos

demais ativos e dos passivos atualizados do Patrimonio Separado.
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Notas explicativas as Demonstragées Financeiras para os exercicios findos em 30 de
setembro de 2022 e 2021, levantadas para Patrimonio Separado constituido segundo a Lei
14.430/2022

Patrimbnio Separado da 12 Emisséao

Série 1782 — |[F 19K1139273

Série 1792 — |F 19K1139274

(Gerido por Habitasec Securitizadora S.A)

(Em milhares de reais)

Em 30 de setembro de 2022 a participacdo residual do cedente apresentava o seguinte valor:

30/09/2022 30/09/2021

Caixa e equivalente de caixa 1.400 1.406
Demais ativos atualizados 60.422 60.029
Passivos atualizados (60.414) (59.981)

1.408 1.454

7. Custos da operagao

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

Forma de
Servicos Nome Fungdo Remuneragdo 30/09/2022 30/09/2021
Emolumentos da B3 Brasil Bolsa Balcdo Registrador Mensal (2) (3)
Escrituracdo de CRI  Itau Corretora de Valores S/A  Escriturador Mensal (1) (1)
Gestdo de operagBes Habitasec Securitizadora S/A Gestor Mensal (42) (42)
Agente fiduciario Vortx DTVM Ltda Fiducia Anual (22) (19)
Custddia Vortx DTVM Ltda Custodiante Anual (5) (5)
(72) (70)
8. Prestadores de Servigos
30/09/2022 30/09/2021
Servigos de honorarios advocaticios (5) -
(5) -
9. Resultado financeiro
30/09/2022 30/09/2021
Receita de aplica¢Oes financeiras 173 40
Floating (512) (6)
Despesas bancarias (3) (2)
Multa e Juros (3) -
116 32
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Notas explicativas as Demonstragées Financeiras para os exercicios findos em 30 de
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(Em milhares de reais)

10. Resultado de operagdes sujeitas ao regime fiduciario

Conforme orientagdo 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 operacao apresenta regime fiducidrio e coobrigacdo por parte do tomador, o valor positivo
significa que a operagdo gerou excedente para seu tomador.

11. Classificagdo de risco da emissao

Nao foi contratada classificacdo de risco para esta emissao.

12. Relacionamento com os auditores independentes

A Emissora, como parte de suas praticas de governanga corporativa, evidencia que nao
contratou quaisquer outros servicos, além da auditoria independente de suas demonstracdes
financeiras, dentre as quais estdo consideradas as demonstracdes financeiras desse Patrimonio

Separado, junto a empresa Moore MSLL Lima Lucchesi Auditores e Contadores, ou a quaisquer
outras empresas ou pessoas a ela ligadas, direta ou indiretamente.

13. Eventos subsequentes

Nao foram identificados eventos subsequentes que possam afetar as demonstragdes financeiras
de 30 de setembro de 2022, quer vinculados a situacdes eventualmente existentes antes, ou
gue tenham surgido apds a data de levantamento dessas demonstracées financeiras.

14. Outras informagoes

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