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TRUE SECURITIZADORA S.A.
CNPJ/ME n° 12.130.744/0001-00
NIRE 35.300.444.957

ATA DE ASSEMBLEIA ESPECIAL DE INVESTIDORES DOS
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 3832 SERIE DA
12 EMISSAO DA TRUE SECURITIZADORA S.A.

REALIZADA EM 23 DE JANEIRO DE 2023

1. DATA, HORA E LOCAL: Aos 23 de janeiro de 2023, as 09h00, de forma
exclusivamente digital, nos termos da Resolucdo CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021
(“Resolucdo  CVM 60” e “CVM”, respectivamente), coordenada pela TRUE
SECURITIZADORA S.A., situada na Capital do Estado de Sdo Paulo, na Avenida Santo
Amaro, n° 48, 1° andar, conjunto 11, Vila Nova Conceicdo, CEP 04506-000, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 12.130.744/0001-00 (“Emissora” ou “Securitizadora”), com a
dispensa da videoconferéncia em razdo da presenca dos Titulares dos CRI (conforme
abaixo definido) representando 100% (cem por cento) dos CRI em circulagao.

2. PRESENCA: Representantes (i) de 100% (cem por cento) dos titulares dos
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI” e “Investidores”, respectivamente) da
3832 Série da 1* Emissdo da True Securitizadora S.A. (“Emissdo”), conforme lista de
presenca constante no Anexo | da presente ata; (ii) da SIMPLIFIC PAVARINI
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituico
financeira devidamente autorizada pelo Banco Central, atuando por sua filial na cidade
de Séo Paulo, Estado de Séo Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n.° 466, Bloco B, conj.
1401 - Itaim Bibi, CEP 04534-002, inscrita no CNPJ sob o n.° 15.227.994/0004-01
(“Agente Fiduciario”); (iii) da Emissora; e (iv) da DAMHA URBANIZADORA I
ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES S.A., sociedade por acbes, com sede na
Avenida Brigadeiro Luis Antonio, n.° 3.421, 8° andar, Parte B, Jardim Paulista, CEP
01402-001, na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, inscrita no CNPJ sob o
n.° 14.289.798/0001-48 (“Devedora”).

3. MESA: Presidente: Fabiana Ferreira Santos e Secretario: Jodo Leopoldino.

4. CONVOCACAO: Dispensada a convocacdo, em virtude da presenca da
totalidade dos titulares do CRI em circulagéo, nos termos do artigo 124, §4°, e artigo 71,
820, da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada, e nos termos da
Clausula 13.5.1. do “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios da 3832 Série da
12 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da True Securitizadora S.A.”
(“Termo de Securitizacdo”).
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5. ORDEM DO DIA: Deliberar sobre:
(i) Aprovar ou ndo a Decretacdo do Vencimento Antecipado Ndo Automatico das

Debéntures e por consequéncia do Resgate Total dos CRI, tendo em vista a ocorréncia do
Evento de Vencimento Antecipado Ndo Automatico descrito na clausula 8.2, item
(xxviii), (a.1), do “Instrumento Particular de Escritura da 12 (primeira) Emissédo de
Debéntures Simples, N&do Conversiveis em A¢Oes, da Espécie com Garantia Real, com
Garantia Adicional Fidejussoria, em Série Unica, para Colocagio Privada, da Damha
Urbanizadora Il Administracdo e Participacbes S.A.” (“Escritura de Emisséo de
Debéntures™), pela verificagdo de que a razdo entre a Divida Liquida (excluidos os valores
de Financiamento no Ambito do SFH) sobre Patriménio Liquido foi superior a 1,28 (um
inteiro e vinte e oito centésimos) entre 0 1° (primeiro) e 0 12° (décimo segundo) (excluido)
meses da Data de Emissao (“Covenant de Alavancagem”), nas Demonstracdes
Financeiras referente ao exercicio de 2021;

(i) Caso ndo seja aprovada a Decretagdo do Vencimento Antecipado Nao
Automatico das Debéntures e por consequéncia do Resgate Total dos CRI, ou seja, caso
seja afastado os efeitos do Evento de Vencimento Antecipado Ndo Automatico descrito
na clausula 8.2, item (xxviii) da Escritura de Emissdo de Debéntures, nos termos do item
(i) da Ordem do Dia acima, aprovar:

a. 0 acréscimo de 1,00% (um por cento) aos juros remuneratdrios
descritos na clausula 5.2 do Termo de Securitizacdo e na clausula 7.18.1. da
Escritura de Emisséo de Debéntures, correspondentes a 8,00% (oito por cento)
ao ano, totalizando uma remuneracdo de 9,00% (nove por cento) ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis. Para fins de esclarecimento, (i) em
relacdo aos CRI: (i.1) a remuneracdo de 9,00% (nove por cento) ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, incidira sobre o Valor Nominal
Unitario dos CRI, a partir de 23 de janeiro de 2023 (inclusive); e (i.2) os valores
devidos na Data de Pagamento da Remuneracdo de 22 de fevereiro de 2023 ja
considerardo a nova taxa de remuneracéo; e (ii) em relacdo as Debentures: (ii.1)
aremuneracao de 9,00% (nove por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta
e dois) Dias Uteis, incidira sobre o Valor Nominal Unitario das Debentures, a
partir de 19 de janeiro de 2023 (inclusive); e (ii.2) os valores devidos na Data de
Pagamento da Remuneracgéo de 16 de fevereiro de 2023 ja considerardo a nova
taxa de remuneracao;

b. A alteracdo dos Indice Financeiros, conforme previstos na clausula 8.2.,
inciso (xxviii), que passa a ser: a razdo entre a Divida Bruta sobre o Ativo
Circulante ndo pode ser superior a 0,20 (dois décimos), entre a Data de Emissao
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e a Data de Vencimento, com a consequente alteracdo da referida clausula, que
passara a ter a seguinte redagao:

(xxviii) caso seja verificado pela Debenturista, na Data de Verificacéo,
em verificacdo anual a ser realizada no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contado da data de recebimento, pela Debenturista, das informacdes a
que se refere a Clausula 9.1, inciso (i) abaixo, que, (a) em relacdo a
Emissora, a razdo (a.1) entre a Divida Bruta sobre o Ativo Circulante nao
pode ser superior a 0,20 (dois décimos), entre a Data de Emissao e a Data
de Vencimento; e (a.2) entre o Ativo Circulante e o Passivo Circulante
seja inferior a 1,00 (um inteiro); e (b) em relacéo a Fiadora, a razdo (b.1)
entre a Divida Liquida sobre o Patriménio Liquido seja superior a 0,50
(meio inteiro); e (b.2) entre o Ativo Circulante e o Passivo Circulante seja
inferior a 1,0 (um inteiro), tendo por base as demonstracdes financeiras
consolidadas da Emissora e da Fiadora, a partir das demonstracdes
financeiras consolidadas da Emissora relativas ao exercicio social
encerrado em 2021 (inclusive) (“Indices Financeiros”);

A inclusdo da Definicdo de “Divida Bruta” na alinea a., do inciso

(xxviii) da clausula 8.2., da Escritura de Emissdo de Debéntures:

a. Para fins dessa Escritura de Emissdo, em relacdo a Emissora: (a)
“Divida Liquida” significa a somatoria, apurada com base nas
demonstracdes financeiras consolidadas da Emissora: (i) do valor de
principal, juros e, quando devidos, demais encargos, inclusive
moratorios, das dividas de curto e de longo prazo decorrentes de:
qualguer mdtuo, financiamento ou empréstimo contraido com instituicdes
financeiras ou ndo, exceto aqueles realizados entre a Emissora e
coligadas ou controladas, titulos de renda fixa, conversiveis ou ndo, em
circulagdo no mercado de capitais local e/ou internacional, exposi¢do
liquida de instrumentos derivativos, avais e outras garantias prestadas a
terceiros, desconto de duplicatas e cesséo de créditos com coobrigacao,
risco sacado, vendor e leasing, menos (ii) 0 somatorio dos valores em
caixa, bancos e aplicacOes financeiras que nado estejam submetidos a
qualquer Onus; (b) “Financiamento no Ambito do SFH” significa
operacBes de financiamentos imobiliario contraidas junto ao Sistema
Financeiro da Habitag¢dao (“SFH”); (c) “Patrimonio Liquido” significa o
patriménio liquido da Emissora, conforme rubrica das demonstracdes
financeiras; (d) “Ativo Circulante” significa somatorio, apurado com
base nas demonstracdes financeiras consolidadas da Emissora: dos
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(iii)

valores em caixa, bancos e aplicacBes financeiras, titulos e valores
mobiliarios, contas a receber e imoveis a comercializar, adiantamentos a
fornecedores circulantes, e despesas antecipadas circulantes; (e)
“Passivo Circulante” significa o valor total do passivo com vencimento
nos 12 meses seguintes a data de apuracdo das demonstragdes
financeiras, excluidos os vencimentos relativos as operacdes realizados
entre a Emissora e coligadas ou controladas, ou seja, seré resultante de
(i) “Total do Passivo Circulante”, reportado na Categoria ‘“Passivo
Circulante” nas demonstragoes financeiras consolidadas da Emissora,
subtraido de (ii) “Partes Relacionadas”, também reportado na Categoria
“Passivo  Circulante” nas mesmas demonstragoes financeiras
consolidadas da Emissora, (f) “Divida Bruta” significa a somatoria,
apurada com base nas demonstracGes financeiras consolidadas da
Emissora: do valor de principal, juros e, quando devidos, demais
encargos, inclusive moratorios, das dividas de curto e de longo prazo
decorrentes de: qualquer matuo, financiamento ou empréstimo contraido
com institui¢cdes financeiras ou ndo, exceto aqueles realizados entre a
Emissora e coligadas ou controladas, titulos de renda fixa, conversiveis
ou ndo, em circulagdo no mercado de capitais local e/ou internacional,
exposicao liquida de instrumentos derivativos, avais e outras garantias
prestadas a terceiros, desconto de duplicatas e cessdo de créditos com
coobrigacao, risco sacado, vendor e leasing.

Aprovar inclusdo de uma nova obrigacdo ndo pecuniaria a Devedora para

apresentacdo de relatério gerencial de controle de recebiveis a ser encaminhado a
Securitizadora, com coOpia ao agente fiduciario, em até 60 (sessenta) dias corridos
contados de 02/01/2023 (inclusive), prorrogaveis por mais 30 (trinta) dias, a critério dos
Titulares dos CRI, o qual devera ser apresentado aos Titulares dos CRI para apreciacdo e
posterior aprovacdo ou ndo em nova assembleia a ser devidamente convocada pela
Securitizadora. Tal obrigacgdo serd incluida na clausula 9.1., pela criagdo do inciso (xxii),
que teré a seguinte redacao:

(xxii) A Devedora devera apresentar relatorio gerencial de controle de
recebiveis a ser encaminhado a Securitizadora, com copia ao Agente
Fiduciario, em até 60 (sessenta) dias corridos contados de 02/01/2023
(inclusive), prorrogéaveis por mais 30 (trinta) dias, a critério dos Titulares
dos CRI, o qual devera ser apresentado aos Titulares dos CRI para
apreciacdo e posterior aprovacdo ou ndo em nova assembleia a ser
devidamente convocada pela Securitizadora.
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Caso o referido relatorio venha a ser reprovado, fica desde j& aprovada a contratacdo da
empresa RISKNOW PROCESSAMENTO DE DADOS LTDA., inscrito no CNPJ/MF
sob o n°27.638.356/0001-01, com sede na Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini, 1140
- Andar 07 - Sala 707 - Cidade Moncdes - Sdo Paulo - SP - CEP 04571-000 (“Risknow™),
empresa especializada em analise para o mercado imobiliario, para realizar a analise
gerencial do risco de carteira em garantia, as expensas da Devedora, diretamente ou por
meio dos recursos do Fundo de Despesas;

(iv) Aprovar a liberagdo da Alienacgdo Fiduciaria de Quotas que recai sob a totalidade
das quotas de titularidade da EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS DAMHA —
SAO PAULO IX — SPE LTDA., sociedade empreséria limitada, com sede na cidade de
Sédo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Pragca Dom José Gaspar, n°® 134, 14° andar, Conjunto
143, Centro, CEP 01047-010, inscrita no CNPJ sob o n° 13.451.558/0001-35 e com seus
atos constitutivos arquivados na JUCESP sob o NIRE 35.225.252.049, neste ato
representada na forma do seu contrato social (“Fiduciante”), representativas de 50%
(cinquenta por cento) do capital social da Pago do Lumiar | Empreendimentos
Imobiliarios SPE Ltda. (“Pago do Lumiar”), assim como a celebracdo do distrato e
consequente liberacdo dos créditos cedidos pela referida Fiduciante no ambito da
Operacéo;

(v) Aprovar a celebracdo de aditamento ao Termo de Securitizacdo, a Escritura de
Emissdo e aos demais Documentos da Operacao, a fim de refletir o disposto nesta Ordem
do Dia, bem como adequar as regras previstas sobre assembleia gerais de titulares dos
CRI nos termos da Resolugédo CVM 60; e

(vi) Autorizacdo a Emissora e ao Agente Fiduciario para a pratica de todos e
quaisquer atos necessarios e/ou convenientes a formalizacdo, implementacdo e/ou
aperfeicoamento das deliberacGes referentes a matéria indicada nesta ordem do dia.

6. DELIBERACOES: Iniciados os trabalhos e apos leitura da ordem do dia, os
Investidores deliberaram, por unanimidade, pela aprovacéo na integra dos itens descritos
na Ordem do Dia, desde j4, dispensado a necessidade de nova descri¢do dos referidos
itens.

7. DISPOSICOES FINAIS: O Agente Fiduciario ¢ a Emissora verificaram os
poderes dos representantes do(s) Titular(es) dos CRI e verificaram quérum suficiente para
a instalacdo e deliberagdes, conforme exigido pelo Termo de Securitizacdo e declararam,
juntamente com o Presidente e o Secretdrio, a presente assembleia devidamente instalada.

O Agente Fiduciario questionou a Emissora, a Devedora e o(s) Titular(es) dos CRI acerca
de qualquer hipotese que poderia ser caracterizada como conflito de interesses em relagédo
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as matérias da Ordem do Dia e demais partes da operacdo, bem como entre partes
relacionadas, conforme definicdo prevista na Resolugdo CVM 94/2022 - Pronunciamento
Técnico CPC 05, bem como no artigo 32 da Resolucdo CVM 60/2021, ao artigo 115, §
1° da Lei n° 6.404/76, e outras hipoteses previstas em lei, conforme aplicavel, sendo
informado por todos os presentes que tais hipoteses inexistem

O Agente Fiducidrio informa que a deliberagdo da presente Assembleia pode resultar em
riscos ndo mensuraveis no presente momento aos CRI, incluindo, mas ndo se limitando
(i) a concessdo do waiver pelo descumprimento do Indice Financeiro (conforme acima
definido); (ii) a alteragdo do Indice Financeiro descumprido; (iii) a possibilidade de ndo
aprovagdo do relatério gerencial de controle de recebiveis, com a necessidade de
contratacdo de empresa prestadora de servicos de analise gerencial do risco de carteira da
Devedora; (iv) a liberagdo da garantia de Aliena¢ao Fiduciaria de Quotas da Pago do
Lumiar, sem a constituicdo de novas garantias a Operacao; ¢ (v) a possibilidade de que
os aditamentos ao Termo de Securitizagdo, a Escritura de Emissdao e aos demais
Documentos da Operagdo ndo sejam formalizados no prazo aqui definido. Consigna,
ainda, que ndo € responsavel por verificar se o gestor ou procurador do(s) Titular(es) dos
CRI, ao tomar a decisdo no ambito desta assembleia, age de acordo com as instrucdes de
seu investidor final, observando seu regulamento, contrato de gestdo ou procuracao,
conforme aplicavel.

As deliberacbes desta assembleia ocorrem por mera liberalidade do(s) Titular(es) dos
CRI, ndo importando em rendncia de quaisquer direitos e privilégios previstos nos
Documentos da Operacdo, bem como ndo exoneram quaisquer das partes quanto ao
cumprimento de todas e quaisquer obrigacgdes previstas nos referidos documentos.

Sem prejuizo do disposto no item (ii) da Ordem do Dia acerca do pagamento da
remuneracdo na Data de Pagamento da Remuneracdo em fevereiro de 2023, fica desde ja
estabelecido que a Devedora deverd celebrar os aditamentos aos Documentos da
Operacdo que se fizerem necessarios para implementagdo das delibera¢fes aprovadas e
formaliza-los no prazo de até 30 (trinta) dias corridos, contados da presente data, as suas
expensas, obedecendo os prazos de registros, quando aplicaveis, ja previstos nos
Documentos da Operacao.

Os termos em maiusculas mencionados na presente ata tém o significado que Ihes é dado
nos Documentos da Operacéo.

Em virtude do exposto acima e independentemente de quaisquer outras disposi¢des nos
Documentos da Operacdo, os Investidores, neste ato, eximem a Emissora e 0 Agente
Fiduciario de qualquer responsabilidade em relacdo ao quanto deliberado nesta
assembleia.
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A Emissora atesta que a presente assembleia foi realizada atendendo a todos 0s requisitos,
orientagdes e procedimentos, conforme determina a Resolu¢do CVM n° 60.

As Deliberaces acima estdo restritas apenas a Ordem do Dia e ndo serdo interpretadas
como renuncia de qualquer (i) direito por qualquer uma das partes, especialmente pelos
Investidores, e/ou (ii) deveres da Companhia, decorrentes de lei e/ou dos Documentos da
Operacéo.

Ficam ratificados todos os demais termos e condi¢des dos Documentos da Operagéo néo
alterados nos termos desta Assembleia, até o integral cumprimento da totalidade das
obrigac0es ali previstas.

Por fim, os presentes autorizam a Emissora a encaminhar a Comissdo de Valores
Mobilidrios a presente ata em forma sumaéria, com a omissdo das qualificacdes e
assinaturas dos Investidores, sendo dispensada, neste ato, sua publicagdo em jornal de
grande circulagao.

8. ENCERRAMENTO: Nada mais havendo a tratar, e como ninguém mais
desejou fazer uso da palavra, a assembleia foi encerrada com a lavratura desta ata que,
apos lida e aprovada, foi por todos assinada de forma eletronica.

Sédo Paulo, 23 de janeiro de 2023.

ot P LSl ( e e
L p— O SRR o
S _|igec— -
FabianaFerreira-Santos Jodo Vitor-Duarte-t-eopoldino
Presidente Secretario
CPF: 338.090.828-21 CPF:406.433.638-07
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ANEXO |

(Lista de Presenca da Ata da Assembleia Especial de Investidores dos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios da 383% Série da 12 Emissdo da True Securitizadora S.A.

realizada em 23 de janeiro de 2023.)
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Nome:
32.400.250/0001-05
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REAL FUNDO DE
INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FlI

O Titular dos CRI acima descrito é representado neste ato por sua gestora, Vectis
Gestdo de Recursos Ltda., inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 12.620.044/0001-01, através
dos seus representantes Carlos Henrique de Araujo, CPF n° 369.026.878-89 e-mail:
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