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Examinamos as demonstrag¢des contabeis da TRX Securitizadora S.A. (“Companhia”), que compreendem
o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2020 e as respectivas demonstragdes do resultado, do
resultado abrangente, das mutagdes do patriménio liquido 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 contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posigao patrimonial e financeira, da TRX Securitizadora S.A. em 31 de
dezembro de 2020, o desempenho de suas operagdes e os seus respectivos fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.

Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na segdo a seguir
intitulada “Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstra¢des contabeis”.

Somos independentes em relagdo a Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes previstos
no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal
de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas
acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opinido.

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 demonstragbes contabeis como um todo e na formacgéo de nossa opinido sobre
essas demonstragdes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.
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Receitas de servigos prestados
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

Conforme descrito na Nota Explicativa n2 1, a principal atividade da Companhia é a emissao de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI), lastreados em créditos imobiliarios de empresas
pertencentes ao mesmo grupo econdmico do qual a Companhia é parte. No &mbito de sua atividade,
conduz a estruturacéo de operagbes de securitizagao, atrelando os recebiveis imobiliarios aos
correspondentes CRIs. Além disso, é a responsavel pelo gerenciamento destes recebiveis, bem como os
respectivos pagamentos dos CRIs em conexao as suas obrigacdes junto aos agentes fiduciarios,
legitimado a praticar todos os atos necessarios a protecao dos direitos dos investidores.

Devido a relevancia desta transagéo para a Companhia, e o gerenciamento do reconhecimento,
mensuragao e adequacgéo das operagdes divulgadas como informagbes complementares, consideramos
este assunto relevante para a nossa auditoria.

Esse tema foi considerado como uma area critica e, portanto, de risco em nossa abordagem de auditoria,
tendo em vista ser o processo de reconhecimento de receitas, além de area critica e de risco, tratar-se de
rubrica de significativo impacto nas demonstragées contabeis da Companhia, sendo os procedimentos de
auditoria de maior complexidade, dado ao tempo envolvido na analise das operagdes, leitura de
contratos, entre outros aspectos.

Como o assunto foi tratado na auditoria das demonstracdes contabeis

Nossos procedimentos de auditoria, foram entre outros; (i) realizacdo do entendimento dos controles
internos por meio de inspecéo dos controles que efetuam a amortizacéo e atualizagédo dos direitos
creditorios; (ii) verificagdo dos lastros por amostragem; (iii) recalculo dos ativos por amostragem de
acordo com as premissas especificada em cada Termo de Cesséo (iv) recalculo do passivo de emisséo
de acordo com os principios constantes em Termo de Securitizagdo (v) inspecao da liquidagéo financeira
tanto das baixas dos recebiveis quanto das amortizagdes dos passivos de emissao.

Com base na abordagem de nossa auditoria e nos procedimentos efetuados, entendemos que os
critérios e premissas adotados pela Companhia para registro das receitas operacionais estdo adequados
no contexto das demonstragdes contabeis tomadas em conjunto.

Outros assuntos
Demonstracdées do Valor Adicionado

As Demonstragdes do Valor Adicionado (DVA) referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2020,
elaboradas sob a responsabilidade da Administracdo da Companhia, cuja apresentagéo é requerida pela
legislagado societaria brasileira para companhias abertas e apresentadas como informag&o suplementar
para os demais tipos de sociedade, foram submetidas a procedimentos de auditoria executados em
conjunto com a auditoria das demonstragbes contabeis da Companhia. Para a formacéo de nossa
opinido, avaliamos se essas demonstracdes estdo conciliadas com as demonstragdes contabeis e
registros contabeis, conforme aplicavel, e se a sua forma e contetdo estdo de acordo com os critérios
definidos no Pronunciamento Técnico CPC 09 — Demonstragao do Valor Adicionado. Em nossa opiniao,
essas demonstragdes do valor adicionado foram adequadamente elaboradas, em todos os aspectos
relevantes, segundo os critérios definidos nesse Pronunciamento Técnico e sao consistentes em relagdo
as demonstragdes contdbeis tomadas em conjunto.

Outras informagdes que acompanham as demonstragdes contabeis e o
relatério do auditor

A administracdo da Companhia é responsavel por essas outras informagdes que compreendem o
Relatério da Administragdo. Nossa opinido sobre as demonstragdes contabeis ndo abrange o Relatério
da Administragédo e ndo expressamos qualquer forma de conclusédo de auditoria sobre esse relatério.
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Em conex&o com a auditoria das demonstra¢des contéabeis, nossa responsabilidade é a de ler o Relatério
da Administracao e, ao fazé-lo, considerar se esse relatorio esta, de forma relevante, inconsistente com
as demonstragdes contabeis ou com nosso conhecimento obtido na auditoria ou, de outra forma,
aparenta estar distorcido de forma relevante. Se, com base no trabalho realizado, concluirmos que ha
distorcao relevante no Relatério da Administragdo, somos requeridos a comunicar esse fato.

N&o temos nada a relatar a este respeito.

Responsabilidades da Administracdo e da governancga pelas demonstragdes
contabeis

A Administragao é responsavel pela elaboragédo e adequada apresentagédo das demonstragdes contabeis
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e pelos controles internos que ela determinou
como necessarios para permitir a elaboragao de demonstragdes contabeis livres de distorgao relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragdes contabeis, a Administragdo é responsavel pela avaliagdo da
capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragédo das demonstragdes
contabeis, a ndo ser que a Administragéo pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operagdes, ou
nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes.

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

Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstra¢des contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes contabeis, tomadas em
conjunto, estéo livres de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é um alto nivel de seguranga, mas nao
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 distor¢des 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 usuarios tomadas
com base nas referidas demonstragdes contabeis.

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 distorgao relevante nas demonstragdes contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecgéo de distorgao relevante resultante
de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os
controles internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou representagdes falsas intencionais;

e Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para /planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndo com o objetivo de expressarmos
opinido sobre a eficacia dos controles internos da Companhia;

e Avaliamos a adequagéao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgagdes feitas pela Administragéo;
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e Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagéo
a eventos ou condigbes que possam levantar duvida significativa em relagéo a capacidade de
continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencao em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragcées
contabeis ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas.
Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso
relatério. Todavia, eventos ou condigées futuras podem levar a Companhia a ndo mais se manter em
continuidade operacional

e Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o conteido das demonstra¢des contébeis, inclusive as
divulgacdes e se as demonstragdes contabeis representam as correspondentes transacgées e os
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada,

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

Fornecemos também aos responsaveis pela governanga declaragdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos
os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstra¢des contabeis 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 divulgagéo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatorio porque as consequéncias
adversas de tal comunicagcédo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicacgédo para o interesse publico.

Sao Paulo, 29 de margo de 2021

Thiago Kurt de Aimegida Costa Brehmer
CT CRC 1SP-260.¥64/0-4
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