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Rio de Janeiro, Fevereiro de 2023

Senhores Investidores

TRUE SECURITIZADORA SA
Comissao de Valores Mobiliarios
B3

ANBIMA

Prezados Senhores,

Na qualidade de Agente Fiducidrio da 3832 Série da 12 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios
("CRI") da True Securitizadora S.A., apresentamos a V.Sas. o relatério anual sobre a referida emissao,
atendendo ao disposto (i) na Resolucdo Comissao de Valores Mobiliarios n? 17/2021, (ii) no artigo 68, §19, alinea
"b", da Lei n? 6.404, de 15 de dezembro de 1976; e (iii) no Termo de Securitizacdo da referida 3832 série da 12
Emissdo de CRI da True Securitizadora S.A..

A apreciacao sobre a situacao da empresa foi realizada com base nas informacdes fornecidas pela
Securitizadora, demonstrativos contabeis e controles internos deste Agente Fiduciario.

Informamos, ainda, que este relatério encontra-se a disposicao dos investidores na sede da Securitizadora, na
sede da Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios, e na instituicdo que liderou a colocacao
dos CRls.

A versdo eletrénica deste relatério foi enviada a Securitizadora, estando também disponivel em nosso website
www.simplificpavarini.com.br.

Atenciosamente,

Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Agente Fiduciario
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EMISSORA

TRUE SECURITIZADORA SA, localizada na Av Santo Amaro 48, 12 andar, conj 12, SAO PAULO SAO PAULO.
Inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME") sob o n?
12.130.744/0001-00.

OBJETO SOCIAL

A Companhia tem por objeto social (i) securitizacdo de créditos oriundos de opera¢des imobilidrias e
securitizacdo de direitos creditérios do agronegécio, assim compreendida a compra, venda e prestacao de
garantias em créditos hipotecdrios e imobilidrios, bem como em direitos creditérios do agronegécio; (ii) a
aquisicao de créditos imobilidrios, direitos creditérios do agronegdcio e de titulos e valores mobilidrios; (ili)
a emissao, colocacao e distribuicdo no mercado financeiro, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios ("CRI's") e
de Certificados de Recebiveis do Agronegdcio ("CRA's"), podendo realizar a emissao e colocacao de outros
titulos e/ou valores mobiliarios; (iv) a prestacao de servicos e realizacao de outros negécios relacionados ao
mercado secundario de créditos imobilidrios e de direitos creditérios do agronegdcio, especiatmente a
securitizacdo de tais créditos imobilidrios e direitos creditérios do agronegdcio, nos termos da Lei n° 9.514, de
20 de novembro de 1997, da Lei n°. 11.076, de 30 de dezembro de 2004 e outras disposicOes legais aplicaveis;
(v) a realizacao de operacOes de hedge em mercados derivativos visando a cobertura de riscos na sua carteira
de créditos imobilidrios e de direitos creditérios do agronegdcio.

CARACTERISTICAS DO CRI

Cédigo CETIP / Cédigo ISIN 21F0880938/BRAPCSCRI9Y4
Instrucdao CVM ICVM 476

Coordenador Lider n/a

Banco Liquidante [tat Unibanco S.A.

Banco Escriturador Itat Corretora de Valores S.A.
Status da Emissao ATIVA

Titulo CRI

Emissdo / Séries 1/383

Valor Total da Emissao 48.000.000,00

Valor Nominal 1.000,00

Quantidade de Titulos 48.000

Forma NOMINATIVA E ESCRITURAL
Espécie GARANTIA REAL

Data de Emissao 14/06/2021

Data de Vencimento 22/06/2026

4.1 Os CRI serao integralizados pelo seu Preco de Integralizagao. O
Preco de Integralizacdo serd pago a vista, na data de subscricao,
em moeda corrente nacional.
Forma de Subscricao e Integralizagao 4.1.1 A integralizacdo dos CRI serd realizada por intermédio dos
e Preco de Integralizagao procedimentos estabelecidos pela B3.
4.2 Os recursos obtidos com a subscricao e integralizagao dos CRI
serao utilizados pela Emissora exclusivamente para a integralizagao
das Debéntures emitidas pela Devedora.

Remuneracao IPCA + 8,00% a.a.
Data de Integralizacao 29/06/2021
Repactuagao N&o serd objeto de repactuacdo.

DESTINAGAO DOS RECURSOS

4.3 Os Recursos obtidos pela Devedora em razdo do recebimento do Preco de Integralizacao das Debéntures
serdo destinados da seguinte forma: (i) 39,36% (trinta e nove inteiros e trinta e seis centésimos por cento), ao
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reembolso de gastos, custos e despesas de natureza imobilidria, diretamente atinentes a aquisicao, construcao
e/ou reforma dos Iméveis Reembolso, incorridos pela Devedora, no maximo, nos 24 (vinte e quatro) meses que
antecederem o encerramento da distribuicao dos CRI, conforme planilha no Anexo VIl da Escritura de Emissao e
Anexo IV do presente Termo de Securitizacdo (“Reembolso”); e (ii) o remanescente equivalente a
60,64% (sessenta inteiros e sessenta e quatro centésimos por cento), ao pagamento de despesas e gastos
imobilidrios futuros diretamente relacionados a aquisicdo de terrenos, construcdo e desenvolvimento dos
Iméveis Destinacao (“Investimento” e, em conjunto com o Reembolso, a “Destinacao dos Recursos”), observada
a forma de utilizacdo e a proporc¢do dos recursos captados a ser destinada para cada um dos Imdveis Lastro,
conforme previsto no Anexo V da Escritura de Emissao, e o cronograma indicativo da destinacao dos recursos
previsto no Anexo Il do presente Termo de Securitizagao.

4.4 Destinacao dos Recursos - Reembolso. A Devedora declara ter encaminhado ao Agente Fiduciario,
comprovantes de transferéncias eletronicas bancarias, boletins de subscricao, documentos societarios, termos
de quitacdo e outros documentos relevantes, que comprovam os desembolsos realizados e justificam os
reembolsos de gastos e despesas de natureza imobilidria em relacdo aos Iméveis Reembolso. Com base em
referida documentacao, o Agente Fiduciario confirmou, em data anterior a data de assinatura deste Termo de
Securitizacdo, o emprego 39,36% (trinta e nova inteiros e trinta e seis centésimos por cento) dos Recursos
obtidos com a emissao das Debéntures para o Reembolso.

4.4.1 A Devedora prestou contas ao Agente Fiduciario sobre a destinacdo dos recursos do Reembolso
previamente as assinaturas da Escritura de Emissao e do Termo de Securitizacao, mediante a apresentacao de
cépias dos comprovantes das despesas elencadas no Anexo VIl da Escritura de Emissao.

4.5 Destinagao dos Recursos - Investimento. As Partes reconhecem desde ja que o cronograma constante Anexo
[l da Escritura de Emissao e Anexo Il do Termo de Securitizacdo é meramente indicativo, de modo que, caso,
por qualquer motivo, ocorra qualquer atraso ou antecipacao do cronograma indicativo: (i) ndo serad necessario,
previamente a respectiva alteracao, notificar o Agente Fiduciario, tampouco aditar a Escritura de Emissao e/ou o
presente Termo de Securitizacdo e/ou a Escritura de Emissdo de CCI; e (ii) ndo restard configurada qualquer
hipdtese de vencimento antecipado das Debéntures ou resgate antecipado dos CRI.

4.5.1 A Devedora poderd, a qualquer tempo até a data de vencimento das Debéntures, alterar os percentuais
da proporcao dos recursos captados com a presente Emissdo a ser destinada a cada Imével Lastro, indicado no
Anexo V da Escritura de Emissdo, independentemente da anuéncia prévia da Emissora e/ou dos Titulares dos
CRI. A alteracao dos percentuais destinados a cada Imdvel Lastro indicados no Anexo V serd: (i) informada ao
Agente Fiducidrio semestralmente ou, a critério da Devedora, em prazo inferior, por meio do envio de
notificacdo pela Devedora; e (ii) precedida de aditamentos a Escritura de Emissao e ao Termo de Securitizacado,
o0 que deverd ocorrer no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados do recebimento da referida notificacdo pela
Emissora e pelo Agente Fiducidrio, os quais ndo dependerdo de anuéncia prévia da Emissora e/ou dos Titulares
de CRI.

4.6 A Devedora poderd, a qualquer tempo até a data de vencimento das Debéntures, vincular novos imdveis
aos CRI, incluindo-os no ambito do Investimento a ser realizado com os recursos captados com a presente
Emissdo, sendo certo que a alteracdao dos Iméveis Destinacdo aqui mencionada serd precedida de: (i) anuéncia
prévia de Titulares de CRI que representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em
circulacao; e (ii) aditamentos a Escritura de Emissao, ao presente Termo de Securitizacao e aos demais
Documentos da Securitizacdo, conforme o caso, o que deverd ocorrer no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis
contados do recebimento de notificacdo enviada pela Devedora a Emissora, solicitando a referida inclusao.

4.7 A Devedora deverd prestar contas ao Agente Fiduciario sobre a destinacdo dos recursos obtidos com a
Emissao para a realizacdo do Investimento: (i) semestralmente, no prazo de até 15 (quinze) Dias Uteis contados
do término de cada periodo de 6 (seis) meses, a partir da Data de Emissdo (“Periodo de Verificacao”), por meio
do envio de relatério substancialmente na forma do Anexo IX da Escritura de Emissdo (“Relatério de
Verificacao”), informando o valor total dos recursos oriundos da Emissao efetivamente destinado pela Devedora
para o Investimento durante o Periodo de Verificacao imediatamente anterior a data do respectivo Relatério de
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Verificacdo, acompanhado dos Documentos Comprobatérios (conforme abaixo definido); (ii) em até 10 (dez)
Dias Uteis contados da data em que ocorrer o vencimento (ordinério ou antecipado) e/ou resgate antecipado da
totalidade das Debéntures, por meio do envio de Relatério de Verificacao, informando o valor total dos recursos
oriundos da Emissao efetivamente destinado pela Devedora para o Investimento durante o periodo entre o
término do Ultimo Periodo de Verificacdo e a data do referido vencimento e/ou resgate; e (iii) sempre que for
solicitado pelo Agente Fiducidrio e/ou pela Emissora, especialmente apds questionamento de qualquer
Autoridade, no prazo estabelecido por esta.

4.7.1 Sem prejuizo do disposto acima, as obrigacdes da Devedora e do Agente Fiduciario com relagao a
destinacdo de recursos perdurardo até o vencimento original dos CRI ou até que a destinacdo da totalidade dos
recursos seja efetivada.

4.7.2 Para fins do disposto na Cldusula 4.7 acima, a Devedora enviard juntamente com o Relatério de
Verificacdo (i) boletim de subscricdo, livro de registro de acbes e/ou extrato de custddia, organograma
societario, aprovacdes societdrias, contrato e/ou estatuto social, balancos, extratos referentes a capital social e
patriménio especial e demais documentos comprobatérios, conforme aplicdveis; e (ii) os respectivos
documentos comprobatdrios da destinacdo dos recursos para os Imdveis Destinacado (tais como, contratos,
escrituras, pedidos, notas fiscais, entre outros, acompanhados de seus arquivos no formato “XML",
comprovantes de pagamento e/ou demonstrativos contabeis que demonstrem a correta destinagao dos
recursos, atos societarios e demais documentos comprobatérios que julgar necessario para acompanhamento
da utilizacao dos recursos oriundos dos Créditos Imobiliarios) (“Documentos Comprobatérios da Destinacao dos
Recursos”).

4.7.3 O Agente Fiducidrio sera responsavel por verificar, com base nos documentos encaminhados nos termos
da presente Clausula e nos Documentos Comprobatdrios, o cumprimento, pela Devedora, da efetiva destinacao
dos recursos obtidos por meio desta Emissdo. O Agente Fiduciario compromete-se, ainda, a envidar seus
melhores esforcos para obter a documentacao necessaria a fim de proceder com a referida verificacdo.

4.7.4 Cabera a Devedora a verificacdao e andlise da veracidade dos Documentos Comprobatérios, originais ou
copias, em via fisica ou eletronica, encaminhados, atestando, inclusive, que estes ndo foram objeto de fraude
ou adulteracdo, nao cabendo ao Agente Fiducidrio e a Emissora a responsabilidade por tal verificacdo das
informacdes técnicas e financeiras de tais documentos.

4.7.5 Os Recursos destinados ao Investimento poderdo ser transferidos para subsidiarias da Devedora por meio
de aumento de capital social e/ou adiantamento para futuro aumento de capital - AFAC, com o objetivo de
cumprir com a destinacao de recursos prevista nesta Clausula.

4.7.6 Sem prejuizo do disposto acima, a Emissora ou o Agente Fiduciario poderdo, a qualquer tempo, solicitar, a
Devedora quaisquer documentos (contratos, notas fiscais, faturas, recibos, dentre outros) e informacdes
necessarias relacionadas ao Reembolso, devendo tais documentos serem disponibilizados pela Devedora em
até 5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva solicitacdo da Emissora e/ou do Agente Fiduciério, ou em prazo
inferior se assim solicitado por Autoridades, caso em que a Devedora devera disponibilizar tais documentos e
informacdes ora referidos em até 3 (trés) Dias Uteis contados da respectiva solicitacdo da Emissora e/ou do
Agente Fiduciario, de modo a possibilitar o cumprimento tempestivo pela Emissora e/ou pelo Agente Fiduciario
de quaisquer solicitacdes efetuadas por Autoridades ou 6rgaos reguladores, regulamentos, leis ou
determinacdes judiciais, administrativas e/ou arbitrais.

4.7.7 A Devedora prestara contas ao Agente Fiduciario sobre a Destinacdo dos Recursos destinados ao
Reembolso previamente as assinaturas da Escritura de Emissao e deste Termo de Securitizagao, mediante a
apresentacao de cépias dos comprovantes das despesas elencadas no Anexo IX do Termo de Securitizacao.

4.7.8 O descumprimento das obrigacdes dispostas nesta Clausula deverd ser informado pelo Agente Fiduciario a
Emissora, e podera resultar no vencimento antecipado das Obrigacdes Garantidas.

4.7.9 A Devedora serd a responsavel pela custédia e guarda dos Documentos Comprobatérios e quaisquer
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outros documentos que comprovem a utilizacdo dos Recursos.

4.7.10 A Emissora, deverd encaminhar ao Agente Fiducidrio declaracdo, conforme Anexo X certificando que as
despesas a serem objeto de reembolso ndao estao vinculadas a qualquer outra emissao de certificados de
recebiveis imobilidrios lastreados em Créditos Imobilidrios de sua emissao.

4.7.11 Uma vez comprovada a aplicacao integral dos recursos oriundos da Emissao, nos termos da Escritura de
Emissdo, o que sera verificado pelo Agente Fiducidrio, a Devedora ficarda desobrigada com relacdo as
comprovacdes de que trata a Cldusula 4.5 acima,assim como o Agente Fiduciario ficard desobrigado com
relacdo a verificacdo de que trata esta Clausula 4.

COMPROVACAO DA DESTINACAO DOS RECURSOS

A Simplific Pavarini, na qualidade de Agente Fiduciario e, com base nos documentos recebidos e analisados,
declara que foi possivel constatar a efetiva utilizacao dos recursos captados com a Emissao para as respectivas
finalidades determinadas nos termos dos documentos da Emissao.

Saiba mais.


https://sistema.simplificpavarini.com.br/_sistema/consulta_comprovacao_destinacao_recursos.php?id_emissao=334&titulo=CRI&empresa=TRUE SECURITIZADORA SA - 1 E - 383 S&pasta_raiz=TRUE SECURITIZADORA SA - 1 E - 383 S
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POSICAO DO CRI

Custédia Emitidas Adquiridas Resgatadas Canceladas Vencidas Convertidas Circulagao
B3 29/06/2021 48.000 0 0 0 0 0 0
B3 31/12/2021 0 0 0 0 0 0 48.000
B3 31/12/2022 0 0 0 0 0 0 48.000
GARANTIA

CLAUSULA OITAVA - DAS GARANTIAS

8.1 Nao obstante a instituicdo do Regime Fiduciario com o consequente Patriménio Separado, serao constituidas
as Garantias em garantia das Debéntures e dos Créditos Imobilidrios representados pela CCl.

8.2 Nao serao constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, diretamente sobre os CRI, que gozardo
indiretamente das Garantias. Os CRI nao contarao com garantia flutuante da Emissora, razao pela qual qualquer
bem ou direito integrante de seu patriménio, que nao componha o Patrimbnio Separado, nao sera utilizado para
satisfazer as obrigacdes assumidas no ambito do presente Termo de Securitizacdo.

AMORTIZACAO

Significa cada uma das datas de pagamento da Amortizacao Programada dos CRI, conforme tabelas previstas
no Anexo | do Termo de Securitizacdo, sendo que a data do primeiro e do Ultimo pagamento a titulo de
Amortizacao Programada dos CRI é 22 de julho de 2021 e a Data de Vencimento dos CRI, respectivamente.

REMUNERACAO

Significa cada data de pagamento da Remuneracdo aos Titulares de CRI que devera ser realizado de acordo
com as datas previstas no Anexo | do Termo de Securitizagao.

RESGATE ANTECIPADO

6.1 Os CRI poderdo ser objeto de Resgate Antecipado ou Amortizacao Extraordinaria na ocorréncia de
determinadas hipdteses descritas nos Documentos da Securitiza¢do.

6.2 Resgate Antecipado dos CRI. A Emissora devera realizar o resgate antecipado da totalidade dos CRI na
ocorréncia de Resgate Antecipado das Debéntures nas seguintes hipdteses: (i) caso ocorra algum dos Eventos
de Vencimento Antecipado Automatico ou declaracao de vencimento antecipado das Debéntures no caso da
ocorréncia de Evento de Vencimento Antecipado Nao Automatico; (ii) caso seja realizado o resgate antecipado
das Debéntures pela Devedora em decorréncia de (a) Resgate Antecipado Facultativo, ocasido na qual sera
devido um prémio pela Devedora calculado na forma da Escritura de Emissao, observado o disposto na Clausula
6.2.2 abaixo, e (b) Resgate Antecipado Obrigatério, ocasiao na qual nao sera devido pela Devedora qualquer
prémio ou penalidade pelo resgate antecipado; ou (iii) caso ndo haja acordo sobre o indice Substitutivo entre os
Titulares de CRI, a Emissora e a Devedora, ou caso nao seja realizada a Assembleia Geral para deliberacao
acerca do Indice Substitutivo, nos termos da Cl4usula 5.3 ("Resgate Antecipado dos CRI")

6.2.1 Para fins da hipdtese de Resgate Antecipado dos CRI prevista no inciso (i) da Clausula 6.2 acima, na
ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado Nao Automatico (conforme definido na Escritura de
Emissdo), a Emissora e/ou o Agente Fiduciario deverd, em até 3 (trés) Dias Uteis contados da ciéncia, pela
Emissora e/ou pelo Agente Fiduciario, da ocorréncia de referido evento, convocar uma Assembleia Geral, para
deliberar sobre a orientacao a ser tomada pela Emissora em relacao a eventual ndo declaracao do vencimento
antecipado das Debéntures, observados os quéruns de instalacdo e deliberacdo previstos neste Termo de
Securitizacao.
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6.2.1.1 A Assembleia Geral prevista na Clausula 6.2.1 acima sera instalada, em primeira convoca¢do, mediante
a presenca de, no minimo, 2/3 (dois tercos) dos CRI em Circulacdo. Uma vez instalada a Assembleia Geral em
primeira convocacao, caso os titulares dos CRI que representem pelo menos 50% (cinquenta por cento) mais 1
(um) dos CRI em Circulacao presentes votem pelo nao vencimento antecipado dos CRI, a Emissora e/ou 0
Agente Fiduciario ndo deverd declarar o vencimento antecipado das Debéntures, sendo certo que tal decisao
tera carater irrevogavel e irretratdvel e sera vinculante a Emissora.

6.2.1.2 Na hipdtese de a referida Assembleia Geral ndo ser realizada, em primeira convocacado, em decorréncia
da nao obtencao dos quéruns de instalagdo previsto acima, sera realizada segunda convocacao da Assembleia
Geral.

6.2.1.3 A Assembleia Geral serd instalada, em segunda convocacao, mediante a presenca de, no minimo,
50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos CRI em Circulacdo. Uma vez instalada a Assembleia Geral em
segunda convocacao, caso os Titulares dos CRI que representem pelo menos 50% (cinquenta por cento) mais 1
(um) dos CRI em Circulagao votem pelo nao vencimento antecipado dos CRI, a Emissora e/ou o Agente
Fiducidrio ndo deverd declarar o vencimento antecipado das Debéntures.

6.2.2. Para fins da hipétese de Resgate Antecipado dos CRI prevista no inciso (ii)(a), da Cladusula 6.2 acima, a
Emissora deverd resgatar antecipadamente a totalidade dos CRI pelo Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI,
acrescido da Remuneracao, calculada pro rata temporis desde a primeira Data de Integralizacao ou a Data de
Pagamento de Remuneracdo dos CRI imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo
pagamento, e dos Encargos Moratérios, se aplicaveis (“Saldo Devedor”), acrescido ainda, exclusivamente nos
casos de Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures (conforme definido na Escritura de Emissao) previsto
no inciso (ii)(a) da Cldusula 6.2 acima de prémio flat definido de acordo com a data de realizacao do referido
resgate (“Prémio Resgate Antecipado Facultativo”):

Data do Resgate Antecipado das Debentures Prémio Flat
A parti.r de 14 de junho de 2023 (inclusive) até 14 de junho de 2024 3.00%
(exclusive) !
A partir de 14 de junho de 2024 (inclusive) até Data de Vencimento
(exclusive)

Ndo aplicavel

6.2.3 Para fins da hipdtese de Resgate Antecipado dos CRI prevista nos incisos (ii)(b) ou (iii), da Clausula 6.2
acima, a Emissora devera resgatar antecipadamente a totalidade dos CRI pelo Saldo Devedor.

6.2.4 O Resgate Antecipado dos CRI serd efetuado sob a ciéncia do Agente Fiducidrio e alcancarag,
indistintamente, todos os CRI, sendo os recursos recebidos pela Emissora em decorréncia do resgate antecipado
das Debéntures repassados aos Titulares de CRI em até 3 (trés) Dias Uteis contados do seu efetivo recebimento
pela Emissora.

6.2.5 O Resgate Antecipado dos CRI somente sera realizado caso o Patrimdnio Separado tenha recursos
suficientes para arcar com os valores devidos aos Titulares de CRI.

6.2.6 O Resgate Antecipado dos CRI devera ser comunicado pela Emissora a B3 e aos Titulares de CRI, com, no
minimo, 3 (trés) Dias Uteis de antecedéncia da respectiva data de sua efetivacdo, por meio do envio de
correspondéncia neste sentido a B3.

6.2.7 Para evitar quaisquer ddvidas, caso o pagamento do Resgate Antecipado dos CRI ocorra em data que
coincida com qualquer Data de Amortizacao dos CRI, e/ou Data de Pagamento da Remuneracdo, o prémio, caso
aplicavel previsto acima incidirad sobre o valor do Resgate Antecipado dos CRI liquido de tais pagamentos da
Amortizacao dos CRI e/ou Pagamento da Remuneragao, se devidamente realizados, nos termos deste Termo de
Securitizacao.
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PATRIMONIO SEPARADO

CLAUSULA DECIMA - DO REGIME FIDUCIARIO E DA ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO
10.1 Na forma do artigo 92 da Lei 9.514, é instituido o Regime Fiduciario sobre o Patriménio Separado.

10.1.1 O Patrimonio Separado, Unico e indivisivel, serd composto (i) pelos créditos decorrentes dos Créditos
Imobiliarios representados pela CCI; (ii) pelos valores que venham a ser depositados na Conta Centralizadora; e
(iii) pelos respectivos bens e/ou direitos decorrentes dos itens (i) a (ii) acima, constituindo referidos Créditos
Imobilidrios representados pela CCl lastro para a emissdo dos CRI e serd destinado especificamente ao
pagamento dos CRI e das demais obrigacdes relativas ao Regime Fiduciario, nos termos do artigo 11 da Lei
9.514.

10.2 O Patriménio Separado, sujeito ao Regime Fiduciario ora instituido, é destacado do patrimdnio da Emissora
e passa a constituir patrimonio separado distinto, que nao se confunde com o da Emissora, destinando-se
especificamente ao pagamento dos CRI e das demais obrigacdes relativas ao Patrimonio Separado e se
manterao apartados um do outro, bem como do patrimdnio da Emissora até que se complete o resgate de todos
0s CRI, nos termos do artigo 11 da Lei 9.514.

10.3 Na forma do artigo 11 da Lei 9.514, o Patrimbnio Separado deverd ser isento de qualquer acado ou
execucdo pelos credores da Emissora, ndo se prestando a constituicdo de garantias ou a execucdo por
quaisquer dos credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam, e sé responderd, exclusivamente, pelas
obrigacles inerentes aos CRI.

10.4 A Emissora serd responsavel, no limite do Patriménio Separado, perante os Titulares de CRI, pelo
ressarcimento do valor do Patriménio Separado que houver sido atingido em decorréncia de a¢des judiciais ou
administrativas de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista da Emissora, no caso de aplicacao do artigo 76
da Medida Provisdria n.2 2.158-35.

10.5 Exceto nos casos previstos em legislacao especifica, em nenhuma hipdtese os Titulares de CRI terdo o
direito de haver seus créditos no ambito da Emissdo contra o patriménio da Emissora, sendo sua realizacdo
limitada a liquidacao do Patriménio Separado.

10.6 A insuficiéncia dos bens do Patrimbnio Separado nao dard causa a declaracdo de sua quebra, cabendo,
nessa hipdtese, ao Agente Fiduciario ou a Emissora convocar Assembleia Geral dos Titulares de CRI para
deliberar sobre as normas de administracao ou liquidacao do Patrimbnio Separado.

10.7 O Patrimdnio Separado (i) respondera apenas pelas obrigacbes inerentes aos CRI e pelo pagamento das
despesas de administracao do Patriménio Separado e pelos respectivos custos e obrigagdes fiscais, conforme
previsto neste Termo de Securitizacdo; (ii) estad isento de qualquer acdo ou execucdo de outros credores da
Emissora que nao sejam os Titulares de CRI; e (iii) ndo é passivel de constituicao de outras garantias ou
excussao, por mais privilegiadas que sejam, exceto conforme previsto neste Termo de Securitizacao.

10.8 A Emissora somente responderd por prejuizos ou por insuficiéncia do Patrimdnio Separado em caso de
descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, por negligéncia ou administra¢cdo temerdaria ou, ainda,
por desvio da finalidade do mesmo.

10.9 A Emissora administrara ordinariamente o Patrimdnio Separado, promovendo as diligéncias necessarias a
manutencao de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de pagamento dos CRI e demais encargos
acessérios dos CRI.

10.9.1 Para fins do disposto nos itens 9 e 12 do Anexo Ill da Instrucao CVM 414, a Emissora declara que:

1. a custddia de 1 (uma) via original da Escritura de Emissao de CCl e seus eventuais futuros aditamentos, 1
(uma) via original da Escritura de Emissao e seus eventuais futuros aditamentos e 1 (uma) via original
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deste Termos de Securitizacdo e seus eventuais futuros aditamentos serd realizada pelo Custodiante;

2. a arrecadacao, o controle e a cobranca dos Créditos Imobilidrios sdo atividades que serdo realizadas pela
Emissora, cabendo-lhe: (a) o controle da evolucao do saldo devedor dos Créditos Imobiliarios; (b) a
apuracdo e informacao a Devedora e ao Agente Fiducidrio dos valores devidos pela Devedora; e (c) o
controle e a guarda dos recursos que transitardo pelo Patrimonio Separado; e

3. a Emissora serd responsavel pela emissdo, quando cumpridas as condicdes estabelecidas e mediante
anuéncia do Agente Fiduciario, do termo de liberacdo das respectivas Garantias Reais.

10.9.2 Taxa de Administracdo. A Emissora fara jus ao recebimento mensal da Taxa de Administracdo, no valor
de R$ 3.000,00 (trés mil reais), liquido de tributos, a ser paga no 12 (primeiro) Dia Util contado da primeira data
de integralizacdo dos CRI, e as demais serem pagas mensalmente, nas mesmas datas dos meses subsequentes,
até o resgate total dos CRI. A Taxa de Administracao continuara sendo devida, mesmo ap6s o vencimento dos
CRI, caso a Emissora ainda esteja atuando em nome dos Titulares de CRI, remuneracdo esta que sera devida
proporcionalmente aos meses de atuacao da Emissora. Caso nao haja recursos na Conta Centralizadora ou a
Devedora nao pague tempestivamente e os recursos do Patriménio Separado nado sejam suficientes para o
pagamento da Taxa de Administracao, e um Evento de Liquidacdao do Patrimonio Separado estiver em curso, os
Titulares de CRI arcarao com a Taxa de Administracao, ressalvado seu direito de, num segundo momento, se
reembolsarem com a Devedora ap6s a realizacao do Patriménio Separado.

10.10 Ordem de Prioridade de Pagamentos. Os valores integrantes do Patriménio Separado, inclusive, sem
limitacao, aqueles recebidos em razao do pagamento dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, deverao
ser aplicados de acordo com a seguinte ordem de prioridade de pagamentos, de forma que cada item somente
sera pago caso haja recursos disponiveis ap6s o cumprimento do item anterior:

1. Despesas do Patrimbnio Separado, incorridas e ndo pagas até a respectiva data de pagamento, incluindo
provisionamento de despesas oriundas de ac¢oes judiciais propostas contra a Emissora, em funcao dos
Documentos da Securitizacdo, e que tenham o transito em julgado conforme relatério do assessor legal
contratado as expensas do Patrimonio Separado;

2. Encargos Moratdrios e demais encargos devidos sob as obrigacées decorrentes dos CRI, nos termos deste

Termo de Securitizagdo, se aplicavel;

Recomposicao do Fundo de Despesas;

Recomposicdo do Fundo de Reserva - Pagamento da Divida;

Remuneracgao dos CRI;

Valor Nominal Unitario Atualizado;

Amortizacao Extraordindria dos CRI, conforme aplicavel; e

Liberacao dos valores a Conta de Livre Movimentacao, se aplicavel.

N Uk Ww

10.10.1 Os pagamentos relativos as despesas do Patrimo6nio Separado ndo previstas no fluxo da operacao serao
realizados pela Emissora, com recursos do Patriménio Separado, caso nao sejam previamente pagas ou
reembolsadas pela Devedora, obedecendo a prioridade de pagamentos acima definida, sendo paga junto com
as despesas previstas na Clausula 10.10, alinea (i) acima.

10.10.2 Para fins de esclarecimento, na hipétese de (i) os Recursos dos Empreendimentos serem suficientes
para pagamento da Remuneracao e da Amortizacdo Programada das Debéntures no respectivo més de
referéncia; e (ii) apds o pagamento de que trata o item (i) acima, nao ser verificado excesso de Recursos dos
Empreendimentos, ndo serd realizado Resgate Antecipado Obrigatério, Amortizacao Extraordinaria Cash Sweep
ou qualquer retencao de recursos pela Securitizadora.

10.10.3 Caso seja verificado qualquer dos Eventos de Vencimento Antecipado, a Securitizadora devera reter
100% (cem por cento) dos Recursos dos Empreendimentos na Conta Centralizadora e podera utilizar tais
recursos para fins de pagamento das Obrigacdes Garantidas.
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FIANCA

n/a
FUNDO DE DESPESA

15.6. Fundo de Despesas. Serd constituido um fundo de despesas na Conta Centralizadora, para fins de
pagamento das Despesas do Patriménio Separado, no valor minimo de R$ 60.000,00 (sessenta mil reais) (“Valor
Inicial do Fundo de Despesas”).

15.6.1. Na primeira Data de Integraliza¢do, sera retido, pela Emissora, por conta e ordem da Devedora, o valor
de R$ 60.000,00 (sessenta mil reais) na Conta Centralizadora para a constituicdao do Fundo de Despesas para o
pagamento de despesas pela Emissora, no ambito da Emissao.

15.6.1.1. Na primeira Data de Integralizacdo, sera retido, pela Emissora, na qualidade de securitizadora e
emissora dos CRI, por conta e ordem da Devedora, do pagamento do Preco de Integralizacao, o Valor Inicial do
Fundo de Despesas na Conta Centralizadora, para a constituicao de fundo de despesas para o pagamento de
despesas pela Emissora, na qualidade de securitizadora e emissora dos CRI, no ambito da operacdo de
securitizagao, conforme previsao constante na Escritura de Emissao.

15.6.1.2. Caso, por qualquer motivo, os recursos do Fundo de Despesas venham a ser inferiores ao montante de
R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais) (“Valor Minimo do Fundo de Despesas”), a Emissora evidenciara tal fato a
Devedora, mediante notificacdo, que devera recompor o Fundo de Despesas, com recursos proprios a serem
depositados na Conta Centralizadora, no montante necessario para o atingimento do Valor Inicial do Fundo de
Despesas, em até 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento de notificacdo nesse sentido enviada pela Emissora.

15.6.1.3. Os recursos do Fundo de Despesas estarao abrangidos pela instituicdo do respectivo regime fiduciario
dos CRI e integrardo o Patrimonio Separado dos CRI e somente poderdo ser aplicados nos Investimentos
Permitidos.

15.6.1.4. Se, apds o pagamento da totalidade dos CRI e apds a quitacdo de todas as despesas incorridas,
sobejarem recursos na Conta Centralizadora e/ou recursos no Fundo de Despesas, a Emissora deverd transferir
tais recursos, liquidos de tributos, para a Conta de Livre Movimentacdo, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis
contados da liquidacao integral dos CRI.

FUNDO DE RESERVA

14.1 Fundo de Reserva - Pagamento da Divida. Em garantia das Obrigacdes Garantidas, sera constituido Fundo
de Reserva - Pagamento da Divida na Conta Centralizadora, no montante inicial correspondente
R$ 3.384.873,58 (trés milhdes e trezentos e oitenta e quatro mil e oitocentos e setenta e trés reais e cinquenta
e oito centavos) (“Valor do Fundo de Reserva - Pagamento da Divida"). O Fundo de Reserva - Pagamento da
Divida serd constituido na primeira Data de Integralizacdo, mediante retencdo e desconto do Preco de
Integralizagao pela Securitizadora, por conta e ordem da Devedora.

14.1.1.0 Fundo de Reserva - Pagamento da Divida serda utilizado para sanar eventual inadimplemento
pecuniario das Obrigacdes Garantidas, incluindo, sem limitacdo, (i) eventual necessidade de recursos para
pagamento das Debéntures; (ii) o pagamento de todos e quaisquer custos relacionados a eventual execucao ou
excussao de uma ou mais Garantias, incluindo, sem limitacao, custas extrajudiciais e/ou judiciais, despesas com
cartérios de registro de titulos e documentos e de imdveis, emolumentos e demais taxas, honorarios
advocaticios razodveis e quaisquer outras despesas incorridas em decorréncia dos procedimentos judiciais ou
extrajudiciais propostos, objetivando a execucao e/ou excussao das Garantias, conforme o caso; (iii) para fazer
frente aos pagamentos das Despesas do Patrimdnio Separado recorrentes e extraordinarias, desde que
vencidas, nao pagas e com valor superior ao comportado pelo respectivo Fundo de Despesas; e (iv) para fazer
frente a despesas relacionadas a manutencao e gestao de imdveis eventualmente retomados, assim como a
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eventual contratacao de terceiros especializados para gestao e monitoramento dos ativos do CRI, sendo
necessdaria consulta aos Titulares dos CRI, reunidos em Assembleia Geral de Titulares de CRI especialmente
convocada para deliberar o valor a ser dispendido com tais despesas.

14.1.2. Toda vez que, por qualquer motivo, os recursos do Fundo de Reserva - Pagamento da Divida - venham a
ser utilizados, a Devedora devera recompor o Fundo de Reserva - Pagamento da Divida, com recursos préprios
a serem depositados na Conta Centralizadora, no montante correspondente as 3 (trés) préximas parcelas
vincendas do Valor Nominal Unitario Atualizado ou saldo do Valor Nominal Unitdrio Atualizado das Debéntures
acrescido da Remuneracdo, em até 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento de notificacdo nesse sentido enviada
pela Emissora.

FUNDO DE OBRAS

14.2 Fundo de Obras. Na primeira Data de Integralizacdo, a Securitizadora reterd e descontara do Preco de
Integralizacdao na Conta Centralizadora, por conta e ordem da Devedora, o Fundo de Obras, no valor de
R$ 20.077.726,39 (vinte milhdes e setenta e sete mil e setecentos e vinte e seis reais e trinta e nove centavos),
sendo R$ 15.490.333,87 (quinze milhdes e quatrocentos e noventa mil e trezentos e trinta e trés reais e oitenta
e sete centavos) para Uberaba - Damha Ill e R$ 4.587.392,52 (quatro milhdes e quinhentos e oitenta e sete mil
e cinquenta e dois reais e cinquenta e dois centavos) para Feira de Santana - Village Il.

14.2.1 O valor inicialmente previsto para a realizacdo das obras necessarias para conclusdo dos Imoéveis
Destinacao é composto por custos relacionados aos projetos e obras (“Custos de Obras”). A parcela de Custos
de Obras deverd ser comprovada pela Devedora por meio de apresentacao de relatério de aprovacao de
orcamento inicial de obras (“Orcamento”), emitido pelo Medidor de Obras, que serd responsavel pela
elaboracdo do Orcamento, pelo acompanhamento do cronograma fisico-financeiro das obras a serem
executadas (“Cronograma Fisico-Financeiro”) e pela medicdo do progresso das obras dos Iméveis Destinacao,
para fins de elaboracdo dos relatérios de obras (“Relatérios de Obras”).

14.2.2 Os recursos do Fundo de Obras serao liberados pela Emissora conforme necesséario para a evolucao das
obras dos Imdveis Destinacao até a sua conclusdo, conforme disposto na Escritura de Emissdo, que se dard com
a expedicao pela respectiva municipalidade do “TVO”, sem a necessidade de realizacao de assembleia geral de
Titulares de CRI, conforme apurado com base nos Relatérios de Obras.

14.2.3 A Devedora devera disponibilizar, previamente a integralizacdo das Debéntures, o Cronograma Fisico-
Financeiro juntamente com o relatério de validacdo de Orcamento inicial, preparado pelo Medidor de Obras.
Ainda, para fins de liberacdo dos recursos integrantes do Fundo de Obras, a Devedora deverd enviar ao Medidor
de Obras e a Securitizadora relatérios mensais de custos das obras, nos prazos e de acordo com os termos e
condicdes descritos nas Clausulas abaixo.

14.2.4 Até a expedicao do “TVO”, a Securitizadora deverd, mensalmente, todo dia 20 (vinte), liberar a Emissora
parcela de recursos depositados no Fundo de Obras necessaria para arcar com os Custos de Obras para 0 més
imediatamente subsequente, conforme atestado pelo Medidor de Obras, por meio de transferéncia para a Conta
de Livre Movimentacado, mediante recebimento de solicitacdo de liberagcdao da Emissora com 5 (cinco) dias de
antecedéncia da data mencionada nesta Cldusula acima, acompanhada (i) de relatério mensal de contas a
pagar, preparado pela Devedora (“Relatério de Contas a Pagar”); (ii) do Cronograma Fisico-Financeiro
atualizado pela Devedora; e (iii) de planilha individualizando os materiais, mao de obra, servigos ou demais
itens e atividades de natureza imobilidria e respectivos custos a serem incorridos para andamento da obra e
construcao dos Imdveis Destinacao no més subsequente (sendo o inciso (ii) e (iii) acima referidos em conjunto
como “Documentos das Obras”); estando a efetiva liberacdo dos recursos pela Securitizadora sujeita a
aprovacao por escrito do Relatério de Contas a Pagar disponibilizado nos termos desta Clausula e relatério de
contas, nos termos da Clausula 14.1.1 acima pelo Medidor de Obras, que serd validado pela Emissora, sem a
necessidade de orientacdo prévia dos Titulares de CRI.

14.2.5 Concomitantemente a disponibilizacdo do Relatério de Contas a Pagar de que trata a Clausula 14.2.4
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acima, a Devedora deverd, mensalmente, disponibilizar ao Medidor de Obras relatério de contas pagas
comprovando os valores, despesas e custos incorridos no més correspondente ao 22 (segundo) periodo anterior
ao més de referéncia do Relatdrio de Contas a Pagar ora disponibilizado. Para fins de esclarecimento, o relatério
de contas pagas referente ao més de maio devera ser disponibilizado na mesma data do Relatério de Contas a
Pagar a pagar referente ao més de julho. O relatério de contas pagas devera ser acompanhado de todos os
comprovantes de pagamento, recibos de quitacao ou outros documentos disponiveis que comprovem o efetivo
dispéndio dos recursos e estara sujeito a aprovacao por escrito pelo Medidor de Obras e pela Emissora, sem a
necessidade de orientacao prévia dos Titulares de CRI, nos mesmos prazos indicados na Clausula 14.2.4 acima.

14.2.6 Caso alguma das informacdes ou documentos necessarios ndo sejam enviadas pela Devedora ou alguma
das aprovacodes, seja pelo Medidor de Obras, seja pela Emissora, nao sejam concedidas, referente as etapas
descritas nas Clausulas 14.2.5 e 14.2.6, o fluxograma de desembolsos sera interrompido até que haja comum
acordo entre as Partes dos valores a serem desembolsados/pagos.

14.2.7 Caso os recursos integrantes do Fundo de Obras venham a ser insuficientes para conclusao dos Imdveis
Destinacao, por qualquer motivo, incluindo, mas nao se limitando em razao do aumento do custo de material
e/ou custo de mao de obra necessarios na forma do Cronograma-Fisico-Financeiro, a Devedora estara obrigada
a arcar, com recursos préprios, os valores adicionais necessarios para a conclusao dos Iméveis Destinacao, na
forma do Cronograma Fisico-Financeiro.

14.2.8 Apds a conclusdo dos Iméveis Destinacdo, conforme atestada pelo Medidor de Obras, eventual montante
remanescente dos recursos serd mantido na Conta Centralizadora e utilizado para pagamento das Despesas.

14.3 Os recursos dos Fundos de Reserva estardo abrangidos pela instituicdo do regime fiduciario dos CRI e
integrarao o Patrimoénio Separado dos CRI e somente poderdo ser aplicados nos Investimentos Permitidos.

14.4 Se, apds o pagamento da totalidade dos CRI e apés a quitacdo de todas as despesas incorridas, sobejarem
recursos na Conta Centralizadora e/ou recursos nos Fundos de Reserva, a Emissora devera transferir tais
recursos, liquidos de tributos, para a Conta de Livre Movimentacao, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados
da liquidacao integral dos CRI.

DESCRICAO DO IMOVEL

Favor observar o Anexo VIl do Termo de Securitizacao
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DECLARACAO DA EMISSORA

530 Paulo, 24 de abnl de 2023,

Rua Gilberto Sabino, 215, 4° Andar, Pinheiros, 530 Paulo/SE, CEP 05425-020

TREUE SECURITIZADOERA 5.A., com sede na cidade de 530 Paulo, Estado de 530 Paulo, na
Avemda Santo Amare, n* 48, CEP 04.506-000, msenta ne CHPIME sob o o™ 12.130.744/0001-
(1), neste ato representada na forma do seu estatuto soctal (“Secuntizadora™), vem por melo desta
declaragio atestar, em referéncia ao exercicio do ano de 2022, que: (a) cumpriu com todas as suas
obngagdes conforme estabelecidas nos
relacionadas, perante os trfulares dos CRI'CE e o Apgente Fiduciane, inclusive, mas nio se
hmutande ao cumprimento da destinagio dos recursos e da suficiéncia e exequibilidade das
garantias prestadas; (b) permanecem validas todas as disposigbes contidas nos instrumentos legais
das refendas emissdes; (e) nio ocorreram eventos gue ensejem vencmmento antecipado das

referidas emiszdes; e (d) nio howve pratica de atos em desacordo com seu estatuto social.

DECLARACAO

instrumentos legals das suas emussdes abammo

ATIVO EMISSAO
CRI 383" SERIE DA 1" EMISSAD
CRI 463" E 464” SERIES DA
1* EMISSAO
CRI 1 2* 3*E 4* SERIES DA
24* EMISSA0
CR 1*E 2* SERIES D4 1* EMISSAQ
Atenciosaments,

TEUE SECURITIZADORA 5.A.

Home: Fah.nl:uia Femreira Santos
CPF: 338.090.628-21

Cargo: Procuradora

Nome: Rodrigo Vinicius dos Santos
CPF: 320.119.888-96

Cargo: Dirator
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S3o Paulo, 24 de abril de 2023.
A

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA

Rua Gilberto Sabina, 215, 4° Andar, Pinheiros, S30 Paulo/SP, CEP 05425-020

DECLARACAO

TRUE SECURITIZADOEA S.A., com sede na cidade de 530 Paulo, Estado de S3o Paulo, na
Avenmida Santo Amare, n® 48, CEP 04.506-000, mscrita ne CHPI/ME sob o o° 12.130.744/0001 -
(), neste ato representada na forma do seu estatuto social (“Secuntizadora™), vem por melo desta
declaragio atestar, em referéncia ac exercicio do ano de 2022, que: (a) cumpriu com todas as suas
obngagde: conforme estabelecidas nos mstumentos legais das suwas emussdes abaxo
relacionadas, perante os trtulares dos CRI'CR e o Agente Fiduciano, inclusive, mas nio se
houtande ao cumprnmento da destinagio dos recwrsos e da sufiméncia e exequbilidade das
garantias prestadas; (b) permanecem validas todas as disposigées contidas nos inshrumentos legais
das referidas emiszdes; [(c) nio ocorreram evenfos que ensejem vencimento antecipado das

refenidas emissdes; e (d) nio houve pratica de atos em desacordo com seu estatuto social.

ATIVO EMISSA0
CRI 383* SERIE DA 1° EMISSAQ
CRI 463 E 464 SERIES DA
1* EMISSAO
CRI 1%, 2, 3 E4* SERIES DA
24* EMISSA0
CR 1*E 2* SERIES DA 1* EMISSAO
Atenciosamente,

TEUE SECURITIZADORA 5.A.

Home: FEBLEI;.E. Femewra Santos };ume Rudnge‘.-'m.w.m:» dos Santos
CPF: 338.090.628-21 CPF: 320.119 88896

Cargo: Procuradora Cargo: Dretor

TRUE SECURITIZADORA SA
12 Emissao de CRIs
Abril 2023

RELATORIO DA EMISSORA

O relatdrio da emissora na intrega pode ser acessado e impresso através do link: Visualizar



https://repositorio.simplificpavarini.com.br/Banco de Arquivos/CRI/TRUE SECURITIZADORA SA - 1 E - 383 S/334_2023-03-08 175512_relatorioemi_TRUE_CRI_383_relatorio-anbima.pdf
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TRADIGAO E INOVAGAO JUNTAS

Esta emissao nao possui covenants para o ano de 2022.

Data do Evento Data da Liquidagao

Relatério Anual do Agente Fiduciario - 2022
TRUE SECURITIZADORA SA

12 Emissao de CRIs

Abril 2023

COVENANTS

PAGAMENTOS PROGRAMADOS E EFETUADOS

Evento

Percentual/Taxa

Status Valor Pago  Obs

22/07/2021 22/07/2021 Amortizacdo Extraordinaria R$ 7,51087480
22/07/2021 22/07/2021 Juros R$ 5,23867329
22/07/2021 22/07/2021 Amortizacao Variavel 1,6667 R$ 16,77380413
23/08/2021 23/08/2021 Juros R$ 6,65602045
23/08/2021 23/08/2021 Amortizacao Extraordinaria R$ 2,89200559
23/08/2021 23/08/2021 Amortizacado Variadvel 1,6949 R$ 16,73423488
22/09/2021 22/09/2021 Amortizacdo Extraordinaria R$ 17,13528485
22/09/2021 22/09/2021 Juros R$ 6,28599672
22/09/2021 22/09/2021 Amortizacao Varidvel 1,7241 R$ 16,84432145
22/10/2021 22/10/2021 Juros R$ 6,12015625
22/10/2021 22/10/2021 Amortizacao Variavel 1,7544 R$ 16,68814435
22/10/2021 22/10/2021 Amortizacao Extraordindria R$ 8,95580708
22/11/2021 22/11/2021 Amortizacao Extraordinaria R$ 10,51555021
22/11/2021 22/11/2021 Juros R$ 5,44883687
22/11/2021 22/11/2021 Amortizacao Variavel 1,7857 R$ 16,71966906
22/12/2021 22/12/2021 Amortizacdo Extraordinéria R$ 13,27139769
22/12/2021 22/12/2021 Juros R$ 6,20507189
22/12/2021 22/12/2021 Amortizacao Variavel 1,8182 R$ 16,73538101
24/01/2022 24/01/2022 Juros R$ 6,33622835
24/01/2022 24/01/2022 Amortizacao Varidvel 1,8519 R$ 16,64653783
24/01/2022 24/01/2022 Amortizacao Extraordinaria R$ 8,26605835
22/02/2022 22/02/2022 Juros R$ 5,66424168
22/02/2022 22/02/2022 Amortizacdo Extraordinaria R$ 4,12093958
22/02/2022 22/02/2022 Amortizacao Variavel 1,8868 R$ 16,61057099
22/03/2022 22/03/2022 Amortizacdo Extraordinaria R$ 2,98206553
22/03/2022 22/03/2022 Juros R$ 4,76414903
22/03/2022 22/03/2022 Amortizacao Variavel 1,9231 R$ 16,62072745
22/04/2022 22/04/2022 Amortizacao Extraordindria R$ 26,98175514
22/04/2022 22/04/2022 Juros R$ 5,48949053
22/04/2022 22/04/2022 Amortizacado Variadvel 1,9608 R$ 16,72947288
23/05/2022 23/05/2022 Juros R$ 5,29262745
23/05/2022 23/05/2022 Amortizacdo Variavel 2 R$ 16,45198253
22/06/2022 22/06/2022 Juros R$ 5,24175565
22/06/2022 22/06/2022 Amortizacao Extraordinaria R$ 18,94465796
22/06/2022 22/06/2022 Amortizacao Variavel 2,0408 R$ 16,62624349
22/07/2022 22/07/2022 Juros R$ 5,27709016
22/07/2022 22/07/2022 Amortizacao Variavel 2,0833 R$ 16,30772809
22/07/2022 22/07/2022 Amortizacdo Extraordinaria R$ 3,04388984
22/08/2022 22/08/2022 Juros R$ 4,94485628
22/08/2022 22/08/2022 Amortizacao Variavel 2,1277 R$ 16,35238055
22/09/2022 22/09/2022 Amortizacdo Extraordinaria R$ 5,47750104
22/09/2022 22/09/2022 Juros R$ 5,03639688
22/09/2022 22/09/2022 Amortizacao Variavel 2,1739 R$ 16,24077098
24/10/2022 24/10/2022 Juros R$ 4,65019978
24/10/2022 24/10/2022 Amortizacao Variavel 2,2222 R$ 16,06096638
22/11/2022 22/11/2022 Juros R$ 4,10064315
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TRADIGAO E INOVAGAO JUNTAS

Relatério Anual do Agente Fiduciario - 2022
TRUE SECURITIZADORA SA

12 Emissao de CRIs

Data do Evento Data da Liquidagdo Evento Percentual/Taxa Status Valor Pago  Obs
22/11/2022 22/11/2022 Amortizacao Variavel 2,2727 R$ 16,01435540
22/12/2022 22/12/2022 Juros R$ 4,66972453
22/12/2022 22/12/2022 Amortizacao Variavel 2,3256 R$ 16,10917927
23/01/2023 23/01/2023 Juros R$ 4,57982421
23/01/2023 23/01/2023 Amortizacao Varidvel 2,381 R$ 16,17541148
22/02/2023 22/02/2023 Amortizacao Extraordinaria R$ 1,89297771
22/02/2023 22/02/2023 Juros R$ 4,57957103
22/02/2023 22/02/2023 Amortizacao Variavel 2,439 R$ 16,27519765
22/03/2023 22/03/2023 Juros R$ 4,47849291
22/03/2023 22/03/2023 Amortizacado Variavel 2,5 R$ 16,31404183
24/04/2023 24/04/2023 Juros R$ 4,62416117
24/04/2023 24/04/2023 Amortizacdo Variavel 2,5641 R$ 16,45106186
22/05/2023 22/05/2023 Juros Agendado -
22/05/2023 22/05/2023 Amortizacao Variavel 2,6316 Agendado -
22/06/2023 22/06/2023 Juros Agendado -
22/06/2023 22/06/2023 Amortizagao Variavel 2,7027 Agendado -
24/07/2023 24/07/2023 Juros Agendado -
24/07/2023 24/07/2023 Amortizacao Variavel 2,7778 Agendado -
22/08/2023 22/08/2023 Juros Agendado -
22/08/2023 22/08/2023 Amortizacao Varidvel 2,8571 Agendado -
22/09/2023 22/09/2023 Juros Agendado -
22/09/2023 22/09/2023 Amortizacao Variavel 2,9412 Agendado -
23/10/2023 23/10/2023 Juros Agendado -
23/10/2023 23/10/2023 Amortizagao Variavel 3,0303 Agendado -
22/11/2023 22/11/2023 Juros Agendado -
22/11/2023 22/11/2023 Amortizacao Variavel 3,125 Agendado -
22/12/2023 22/12/2023 Juros Agendado -
22/12/2023 22/12/2023 Amortizacao Variavel 3,2258 Agendado -
22/01/2024 22/01/2024 Juros Agendado -
22/01/2024 22/01/2024 Amortizacao Variavel 3,3333 Agendado -
22/02/2024 22/02/2024 Juros Agendado -
22/02/2024 22/02/2024 Amortizagao Variavel 3,4483 Agendado -
22/03/2024 22/03/2024 Juros Agendado -
22/03/2024 22/03/2024 Amortizacao Variavel 3,5714 Agendado -
22/04/2024 22/04/2024 Juros Agendado -
22/04/2024 22/04/2024 Amortizacao Variavel 3,7037 Agendado -
22/05/2024 22/05/2024 Juros Agendado -
22/05/2024 22/05/2024 Amortizacao Variavel 3,8462 Agendado -
24/06/2024 24/06/2024 Juros Agendado -
24/06/2024 24/06/2024 Amortizagao Variavel 4 Agendado -
22/07/2024 22/07/2024 Juros Agendado -
22/07/2024 22/07/2024 Amortizacao Variavel 4,1667 Agendado -
22/08/2024 22/08/2024 Juros Agendado -
22/08/2024 22/08/2024 Amortizacao Varidvel 4,3478 Agendado -
23/09/2024 23/09/2024 Juros Agendado -
23/09/2024 23/09/2024 Amortizacao Variavel 4,5455 Agendado -
22/10/2024 22/10/2024 Juros Agendado -
22/10/2024 22/10/2024 Amortizagao Variavel 4,7619 Agendado -
22/11/2024 22/11/2024 Juros Agendado -
22/11/2024 22/11/2024 Amortizacao Variavel 5 Agendado -
23/12/2024 23/12/2024 Juros Agendado -
23/12/2024 23/12/2024 Amortizacao Variavel 5,2632 Agendado -

Abril 2023
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Relatério Anual do Agente Fiduciario - 2022
TRUE SECURITIZADORA SA

12 Emissao de CRIs

Abril 2023
Data do Evento Data da Liquidagdo Evento Percentual/Taxa Status Valor Pago  Obs
22/01/2025 22/01/2025 Juros Agendado -
22/01/2025 22/01/2025 Amortizacado Variavel 5,5556 Agendado -
24/02/2025 24/02/2025 Juros Agendado -
24/02/2025 24/02/2025 Amortizacdo Variavel 5,8824 Agendado -
24/03/2025 24/03/2025 Juros Agendado -
24/03/2025 24/03/2025 Amortizacao Variavel 6,25 Agendado -
22/04/2025 22/04/2025 Juros Agendado -
22/04/2025 22/04/2025 Amortizagao Variavel 6,6667 Agendado -
22/05/2025 22/05/2025 Juros Agendado -
22/05/2025 22/05/2025 Amortizacado Variavel 7,1429 Agendado -
23/06/2025 23/06/2025 Juros Agendado -
23/06/2025 23/06/2025 Amortizacdo Variavel 7,6923 Agendado -
22/07/2025 22/07/2025 Juros Agendado -
22/07/2025 22/07/2025 Amortizacao Variavel 8,3333 Agendado -
22/08/2025 22/08/2025 Juros Agendado -
22/08/2025 22/08/2025 Amortizagao Variavel 9,0909 Agendado -
22/09/2025 22/09/2025 Juros Agendado -
22/09/2025 22/09/2025 Amortizacado Variavel 10 Agendado -
22/10/2025 22/10/2025 Juros Agendado -
22/10/2025 22/10/2025 Amortizacao Variavel 11,1111 Agendado -
24/11/2025 24/11/2025 Juros Agendado -
24/11/2025 24/11/2025 Amortizacao Variavel 12,5 Agendado -
22/12/2025 22/12/2025 Juros Agendado -
22/12/2025 22/12/2025 Amortizagao Variavel 14,2857 Agendado -
22/01/2026 22/01/2026 Juros Agendado -
22/01/2026 22/01/2026 Amortizacado Variavel 16,6667 Agendado -
23/02/2026 23/02/2026 Juros Agendado -
23/02/2026 23/02/2026 Amortizacdo Variavel 20 Agendado -
23/03/2026 23/03/2026 Juros Agendado -
23/03/2026 23/03/2026 Amortizacao Variavel 25 Agendado -
22/04/2026 22/04/2026 Juros Agendado -
22/04/2026 22/04/2026 Amortizagao Variavel 33,3333 Agendado -
22/05/2026 22/05/2026 Juros Agendado -
22/05/2026 22/05/2026 Amortizacado Variavel 50 Agendado -
22/06/2026 22/06/2026 Juros Agendado -
22/06/2026 22/06/2026 Amortizacdo Variavel 100 Agendado -
RATING

Esta emissao nao possui classificacdao de risco.

AGT - 02 - 27/04/2022 | Visualizar

ASSEMBLEIAS DE INVESTIDORES

ADITAMENTOS

ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL EM GARANTIA COM CONDICAO RESOLUTIVA E OUTRAS AVENCAS - 1¢
ADITAMENTO Realizado em 17/04/2023

Formalizacao

Estado

Cidade

Data

Visualizar


https://repositorio.simplificpavarini.com.br/Banco de Arquivos/CRI/TRUE SECURITIZADORA SA - 1 E - 383 S/CRI 383ª Damha - AGCRI (waiver alteraçao contrato social)_v.final-Manifesto IN.pdf
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Abril 2023

| AssinaturaEletrdnica | SAOPAULO | SAOPAULO | 17/04/2023 | Visualizar |

ALIENACAO FIDUCIARIA DE QUOTAS EM GARANTIA E OUTRAS AVENCAS - ARACAJU - 12 ADITAMENTO Realizado
em 17/04/2023

Formalizacao Estado Cidade Visualizar
Assinatura Eletronica SAO PAULO SAO PAULO 17/04/2023 Visualizar

ALIENACAO FIDUCIARIA DE QUOTAS EM GARANTIA E OUTRAS AVENCAS - ASSIS | - 12 ADITAMENTO Realizado em

17/04/2023
Formalizacao Estado Cidade Data Visualizar
Assinatura Eletronica SAO PAULO SAO PAULO 17/04/2023 Visualizar

ALIENACAO FIDUCIARIA DE QUOTAS EM GARANTIA E OUTRAS AVENCAS - FEIRA DE SANTANA | - 1°2 ADITAMENTO
Realizado em 18/04/2023
Formalizacao Estado Cidade Data Visualizar
Assinatura Eletrénica SAO PAULO SAO PAULO 18/04/2023 Visualizar

ALIENACAO FIDUCIARIA DE QUOTAS EM GARANTIA E OUTRAS AVENCAS - PARAHYBA | - 12 ADITAMENTO
Realizado em 18/04/2023

Formalizacao Estado Cidade Visualizar
Assinatura Eletrénica SAO PAULO SAO PAULO 18/04/2023 Visualizar

ALIENACAO FIDUCIARIA DE QUOTAS EM GARANTIA E OUTRAS AVENCAS - SANTA MONICA - 12 ADITAMENTO
Realizado em 18/04/2023
Formalizacao Estado Cidade Data Visualizar
Assinatura Eletronica SAO PAULO SAO PAULO 18/04/2023 Visualizar

ALIENACAO FIDUCIARIA DE QUOTAS EM GARANTIA E OUTRAS AVENCAS - SAO JOSE Il - 1° ADITAMENTO
Realizado em 18/04/2023

Formalizacao Visualizar
Assinatura Eletronica SAO PAULO SAO PAULO 18/04/2023 Visualizar

ALIENACAO FIDUCIARIA DE QUOTAS EM GARANTIA E OUTRAS AVENCAS - SPES SP - 12 ADITAMENTO Realizado
em 18/04/2023
Formalizacao Estado Cidade Data Visualizar
Assinatura Eletronica SAO PAULO SAO PAULO 18/04/2023 Visualizar

CESSAO FIDUCIARIA EM GARANTIA E OUTRAS AVENCAS - 12 ADITAMENTO Realizado em 18/04/2023

Formalizacao Estado Cidade Data Visualizar
Assinatura Eletronica SAO PAULO SAO PAULO 18/04/2023 Visualizar

ESCRITURA DE EMISSAO DE DEBENTURES - 12 ADITAMENTO Realizado em 01/10/2021

Formalizacao Estado Cidade Data  Visualizar
Junta Comercial SAO PAULO - 01/10/2021|Visualizar
RTD MATO GROSSO DO SUL CAMPO GRANDE 14/10/2021|Visualizar

RTD SAO PAULO SAO PAULO 14/10/2021|Visualizar

Assinatura SAO PAULO 25/08/2021|Visualizar



https://repositorio.simplificpavarini.com.br/Banco de Arquivos/CRI/TRUE SECURITIZADORA SA - 1 E - 383 S/CRI Damha - 1º Aditamento à AF de Imóvel (v. assinada).pdf
https://repositorio.simplificpavarini.com.br/Banco de Arquivos/CRI/TRUE SECURITIZADORA SA - 1 E - 383 S/CRI Damha - 1º Aditamento à AF de Quotas Aracajú (v. assinada).pdf
https://repositorio.simplificpavarini.com.br/Banco de Arquivos/CRI/TRUE SECURITIZADORA SA - 1 E - 383 S/CRI Damha - 1º Aditamento à AF de Quotas Assis (v. assinada).pdf
https://repositorio.simplificpavarini.com.br/Banco de Arquivos/CRI/TRUE SECURITIZADORA SA - 1 E - 383 S/CRI Damha - 1º Aditamento à AF de Quotas Feira de Santana (v. assinada).pdf
https://repositorio.simplificpavarini.com.br/Banco de Arquivos/CRI/TRUE SECURITIZADORA SA - 1 E - 383 S/CRI Damha - 1º Aditamento à AF de Quotas Parahyba (v. assinada).pdf
https://repositorio.simplificpavarini.com.br/Banco de Arquivos/CRI/TRUE SECURITIZADORA SA - 1 E - 383 S/CRI Damha - 1º Aditamento à AF de Quotas Santa Monica (v. assinada).pdf
https://repositorio.simplificpavarini.com.br/Banco de Arquivos/CRI/TRUE SECURITIZADORA SA - 1 E - 383 S/CRI Damha - 1º Aditamento à AF de Quotas São José (v. assinada).pdf
https://repositorio.simplificpavarini.com.br/Banco de Arquivos/CRI/TRUE SECURITIZADORA SA - 1 E - 383 S/CRI Damha - 1º Aditamento à AF de Quotas SPEs SP (v. assinada).pdf
https://repositorio.simplificpavarini.com.br/Banco de Arquivos/CRI/TRUE SECURITIZADORA SA - 1 E - 383 S/CRI Damha - 1º Aditamento ao Contrato de Cessão Fiduciária (v. assinada).pdf
https://repositorio.simplificpavarini.com.br/Banco de Arquivos/CRI/TRUE SECURITIZADORA SA - 1 E - 383 S/CRI 383 (Damha) - Primeiro Aditamento Escritura de Emissão Debêntures (JUCESP).pdf
https://repositorio.simplificpavarini.com.br/Banco de Arquivos/CRI/TRUE SECURITIZADORA SA - 1 E - 383 S/CRI 383 (Damha) - Escritura de Debêntures_1º Aditamento (RTD Campo Grande).pdf
https://repositorio.simplificpavarini.com.br/Banco de Arquivos/CRI/TRUE SECURITIZADORA SA - 1 E - 383 S/CRI 383 (Damha) - Escritura de Emissão Debêntures 1º Adit. (RTD São Paulo).pdf
https://repositorio.simplificpavarini.com.br/Banco de Arquivos/CRI/TRUE SECURITIZADORA SA - 1 E - 383 S/CRI Damha - 1o Aditamento Escritura de Emissão (v. assinatura) (2).pdf
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ESCRITURA DE EMISSAO DE DEBENTURES - 22 ADITAMENTO Realizado em 18/04/2023

Formalizacao Estado Cidade Data Visualizar
Assinatura Eletronica SAO PAULO SAO PAULO 18/04/2023 Visualizar

TERMO DE SECURITIZACAO - 12 ADITAMENTO Realizado em 18/04/2023

Formalizacao Estado Cidade Visualizar
Assinatura Eletronica SAO PAULO SAO PAULO 18/04/2023 Visualizar

PRECOS UNITARIOS AO PAR - PU’S

Os valores disponiveis nos links abaixo refletem nossa interpretacdao da documentacdao da emissao, nao
implicando em aceitacdo de compromisso legal ou financeiro. Os PU's disponiveis nos links abaixo foram
calculados ao par, isto é, na curva de atualizacdo e remuneracao estabelecida nos documentos da operacdo.
Outros agentes do mercado financeiro poderao apresentar valores diferentes, dependendo da metodologia de
célculo aplicada. Em caso de divida de como os aqui apresentados foram apurados, solicitamos entrar em
contato para maiores esclarecimentos com o spvalores@simplificpavarini.com.br.

Planilha Baixar
Planilha de PU da 3832 Série Baixar


https://repositorio.simplificpavarini.com.br/Banco de Arquivos/CRI/TRUE SECURITIZADORA SA - 1 E - 383 S/CRI Damha - 2º Aditamento à Escritura de Emissão (v. assinada).pdf
https://repositorio.simplificpavarini.com.br/Banco de Arquivos/CRI/TRUE SECURITIZADORA SA - 1 E - 383 S/CRI Damha - 1º Aditamento ao Termo de Securitização (v. assinada).pdf
https://www.simplificpavarini.com.br/planilhas_pu/SP_PUTRUESEC3831DAHMA_21F0880938.xlsx
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EVENTOS SOCIETARIOS E ALTERACOES ESTATUTARIAS

AGE Realizada em 11/03/2022 | Visualizar
AGE Realizada em 26/08/2022 | Visualizar
AGE Realizada em 30/09/2022 | Visualizar
AGOE Realizada em 29/04/2022 | Visualizar
RCA Realizada em 16/09/2022 | Visualizar
RCA Realizada em 13/10/2022 | Visualizar
RCA Realizada em 22/12/2022 | Visualizar
RCA Realizada em 29/12/2022 | Visualizar

FATOS RELEVANTES

Nao ocorreram Fatos Relevantes no ano de 2022.

RELATORIO DA ADMINISTRACAO

(Fonte: CVM-DFP 31/12/2022)

O Relatdrio da Administracao, na integra, pode ser acessado e impresso através do link: Visualizar

NOTAS EXPLICATIVAS
(Fonte: CVM-DFP 31/12/2022)

As Notas Explicativas, na integra, podem ser acessadas e impressas através do link: Visualizar


https://repositorio.simplificpavarini.com.br/Banco de Arquivos/CRI/TRUE SECURITIZADORA SA - 1 E - 383 S/RAF_20220311_AGE.pdf
https://repositorio.simplificpavarini.com.br/Banco de Arquivos/CRI/TRUE SECURITIZADORA SA - 1 E - 383 S/RAF_20220826_AGE.pdf
https://repositorio.simplificpavarini.com.br/Banco de Arquivos/CRI/TRUE SECURITIZADORA SA - 1 E - 383 S/RAF_20220930_AGE.pdf
https://repositorio.simplificpavarini.com.br/Banco de Arquivos/CRI/TRUE SECURITIZADORA SA - 1 E - 383 S/RAF_20220429_AGOE.pdf
https://repositorio.simplificpavarini.com.br/Banco de Arquivos/CRI/TRUE SECURITIZADORA SA - 1 E - 383 S/RAF_20220916_RCA.pdf
https://repositorio.simplificpavarini.com.br/Banco de Arquivos/CRI/TRUE SECURITIZADORA SA - 1 E - 383 S/RAF_20221013_RCA.pdf
https://repositorio.simplificpavarini.com.br/Banco de Arquivos/CRI/TRUE SECURITIZADORA SA - 1 E - 383 S/RAF_20221222_RCA.pdf
https://repositorio.simplificpavarini.com.br/Banco de Arquivos/CRI/TRUE SECURITIZADORA SA - 1 E - 383 S/RAF_20221229_RCA.pdf
https://repositorio.simplificpavarini.com.br/Banco de Arquivos/CRI/TRUE SECURITIZADORA SA - 1 E - 1 S/440_2023-04-04 140739_relatorioadm_TRUESECNOTEX2022.pdf
https://repositorio.simplificpavarini.com.br/Banco de Arquivos/CRI/TRUE SECURITIZADORA SA - 1 E - 1 S/440_2023-04-04 140745_notasExplicativas_TRUESECNOTEX2022.pdf
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DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS

CONTROLADORA

Balanco Patrimonial

RUBRICAS SELECIONADAS 12-31-22 12-31-21
Ativo Circulante 12,664 4,545
Ativo N&o Circulante 2,761 811
Ativo Realizavel A Longo Prazo 0 0
Passivo Circulante 6,888 2,071
Empréstimos, Financiamentos 0 0
Debéntures 0 0
Passivo Nao Circulante 698 187
Empréstimos, Financiamentos 0 0
Debéntures 0 0
Patrimonio Liquido 7,839 3,098
Demonstracao do Resultado do Exercicio

RUBRICAS SELECIONADAS 12-31-22 12-31-21
Receita de Vendas Liquida 18,105 14,304
Lucro Bruto 15,495 12,714
Lucro antes dos Resultado Financeiro (Operacional) 4,280 5,157
Lucro antes dos Impostos 14,854 7,974
Lucro/prejuizo Do Exercicio 9,910 5,334
Andlise

INDICADORES ECONOMICO-FINANCEIROS 12-31-22 12-31-21
Liquidez Geral 1.67 2.01
Liquidez Corrente 1.84 2.19
Endividamento Total (Part. Cap. Terceiros) 0.97 0.73
Endividamento Oneroso 0.00 0.00
Margem Bruta 0.86 0.89
Margem Operacional 0.24 0.36
Margem Liquida 0.55 0.37

Retorno Sobre o PL (ROE) -478.51% -238.55%
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PARECER DOS AUDITORES INDEPENDENTES

BLB ¢3

AUDITORES ¢
CONSULTORES

Relatorio dos auditores independentes sobre as demonstragoes contabeis

Aos
Administradores e Acionistas da
TRUE SECURITIZADORA 5.A

&30 Paulo— 5P

Opinido :1;\"'?

Examinamos as demonstragies contdbeis da TRUE SECURITIZADORA 5.4 (Companhial, que
compresndem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e as respectives demonstracdes do
resuftado do exercicio, das mutaches do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa, para o exercicio findo
naquelz data, assim como o resumo das principais praticas contdbeis e demais notas explicativas.

Em nossa opinido, as demonstragies contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
o5 aspectos relevantes, @ posigdo patrimonial e financeira da TRUE SECURITIZADORA 5.4, em 31 de
dezembro de 2022, o desempenho de suas operagbes, € seus fluxes de caixa, para o exercicio findo
naquela data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.

N o
Base para opinido 5

MNossa Auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades estdo descritas na secdo: “Responsabilidades dos auditores pela auditoria das
demanstracdes contabeis”. Somos independentes em relagdo @ Companhia, conforme principios &ticos
relevantes previstos no Codigo de Etica Profissional de Contador & n2s normas profissionais emitidas pelo
Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades &ticas de acordo com
e5sas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida suficiente e apropriada para fundamentar
nossa opinido.

A
¥,

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria s8o 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 formagdo de nossa opinido sobre essas
demonstragdes contdbels e, portanto, N3e eXpressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

(Fonte: CVM-DFP 31/12/2022)
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Receitas de prestacdes de servigos -
Conforme nota explicativa n® 19 as demonstragbes contabeis.

Motive pelo qual o assunto foi Como 0 assunto foi conduzido

considerado um principal assunto il
£m nossa auditoria.

de auditoria.

A receita da Companhia decorre da | Nossos procedimentos de auditoria, foram entre outros: {i)
administragde dos  patrimdnios | concilisgdo contdbil das receitas; (i) andlise dos documentos
separados, “Fees” de estruturagdo | fiscais de prestagdo de servigos, por amostragem; i) verificagdo
das emissdes dos Certificados de | da entrada dos recursos em conta corrente da Companhia, por
Recebiveis Imobilidrios (CRI's) e | amostragem; iv) revisdo analitica da receita, visando identificar
Certificados de Recebiveis do | oscilagbes ow variagdes fora das operagbes com emissoes da
Agronegodio {CRA's). Messe | Companhia, que pudessem resultar em receitas ndo
contexto, esse tema foi considerado | reconheddas ou reconhecidas por valores incorretos ou fora de
como o principal assunto  de | sua competénciz; v) avalicio da adequacdo das divulgacdes
auditoria, dado complexidade da | efetuadas pela Companhia relacionadas a este assunto.

estrutura das operagbes e validagdo i : : -
¥ perag & Com base nas evidéndias obtidas por meio dos procedimentos

dos documentos. . s . 3
adima sumarizados, consideramos que os valores registrados
sao adeguados, no contexto das demonstragbes contabeis
tomadas em conjunto.
A0
Outros assuntos b

DEH"lUﬂS‘l‘ﬁE-E'i do valor adicionado [DVA)

A demonstragdo do valor adicionado (DWVA) referente ao exercicio findo em 31 de dezembrao de 2022,
elaboradas sob a responsabilidade da Administracio da Companhia, e apresentadas como informacdo
suplementar para fins de IFRS, foi submetida a procedimentos de auditoria executados em conjunte Com
a auditoria das demaonstracdes contabeis da Companhia. Para a formacéo de nossa opinido, avaliamos se
essas demonstraches estdo conciliadas com as demonstracdes contabeis e registros contabeis, conforme
aplicdvel, & 52 a sua forma e conteldo estdo de acordo com os critérios definidos no Pronunciamento
Tecnico CPC 09 - Demonstraggo do Valor Adicionado. Em nossa opinido, essa demonstragdo do valor
adicionado foi adequadamente elaborada, em todos os aspectos relevantes, segundo os Critérios
definidos nesse Pronunciamento Técnico e sdo consistentes em relagdo a5 demonstracies contabeis
tomadas em conjunto

Relatério Anual do Agente Fiduciario - 2022

TRUE SECURITIZADORA SA
12 Emissao de CRIs
Abril 2023
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Outras informacdes que scompanham as demonstragies contabeis e o relatorio dos auditores ?\}P

A Administragdo da Companhia € responsavel por essas outras informacdes que compreendem o
Relatdrio da Administracio.

Mossa opinido sobre as demonstracies contdbeis ndo abrange o Relatdrio da Administracio e ndo
expressamos qualquer forma de conclusdo de auditoria sobre esse relatdrio.

Em conexdo com a auditoria das demonstragdes contabeis, nossa responsabilidade & a de ler o Relatorio
da Administracdo 2, ao fazé-lo, considerar 52 2352 relatdrio est3, 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. $e, com base no trabalho realizadoe, concluirmos que ha
distorgdo relevante no Relatorio da Administracdo, somos requeridos a comunicar esse fato. Nao temos
nada a relatar a este respeito.

Responsabilidade da Administracdo e da Governanga pelas demonstragbes contdbeis :;::}:;

A administragdo da Companhia & responsavel pela elaboragdo = adequada apresentacdo dessas
demonstragbes contdbeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, assim como pelos
controles internos gue ela determinou como necessarios para permitir a elaboragdo de demonstragdes
contabeis livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Ma elaboracio das demonstragies contabeis, 3 Administracdo & responsavel pela avalizcdo da capacidade
da Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicdvel, os assuntos relzcionados com a sua
continuidade operacional & o uso dessa base contabil na elaboracdo das demonstracies contabeis, a néo
ser que a Administraggo pretenda liguidar a Companhia ou cessar suas operagoes, ou nao tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operagies.

Os responsaveis pela Governanga da Companhia sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do
processo de elaboracdo das demonstragbes contdbeis.

A

Responsabilidade dos auditores pela auditoria das demonstragbes contabeis o

Mossos objetivos 530 obter seguranca razodvel de que as demonstracdes contdbeis, tomadas em
conjuntao, estdo livres de distorgéo relevante, independentemente 52 causada por fraude ou erro, & emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razodvel & um aito 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 eventuagis distorgbes relevantes existentes. As distorgbes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e 580 consideradas relevantes quande, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas
com base nas referidas demonstragbes contabeis.

TRUE SECURITIZADORA SA
12 Emissao de CRIs
Abril 2023
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Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacicnais de auditoria,

exercemaos julgamento profissional e mantemaos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:

Identificamos e avaliamos os riscos de distorgdo relevante nas demonstracdes contabeis,
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 opinide. O risce de ndo detecgdo de distorgdo relevante resultante de fraude
€ maior do gue o proveniente de erro, j@ que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles
internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representacdes falsas intencionais.

Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria aproprizdos &s circunstancias, mas, ndo, com o objetivo de exprassarmos
opinido sobre a eficacia dos controles internos da companhia.

Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgagbes feitas pela Administragdo.

Concluimos sobre @ adeguacdo do wso, pela Administracdo, da base contabil de continuidade
operacional 8, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacio
a eventos ou condiches que possam levantar divida significative em relacio 3 capacidade de
continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencdo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstracies
contabeis ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas
conclusdes estdo fundamentadas nas evidEncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatrio.
Todavia, eventos ou condigbes futuras podem levar a Companhia a ndo mais 52 manter em
continuidade operacional.

Avaliamos & apresentacido geral, a estrutura e o conteddo das demonstracies contabeis, inclusive as
divulgagdes e 52 a5 demonstracdes contdbeis representam as correspondentes transacdes e os
eventos de maneira compativel com o objetive de apresentacdo adequada.

Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informagdes financeiras das
entidades ou atividades de negocio do grupo para expressar Uma opinido sobre as demonstragbes
contabeis. Somos responsaveis pela direcdo, supervisdo e desempenho da auditoria do grupo &,
consequentemente, pela opinido de auditoria.

Comunicamo-nos com o5 responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planzjado, da época da suditoria e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive as eventuais
deficiéncias significativas nos controles intemos que identificamos durante nossos trabalhos.

Fornecemaos também aos responsaveis pela governanca declaracio de que cumprimos com as exigéncias
gticas relevantes, incluindo os requisitos aplicdveis de independéncia, 2 comunicamos todos os eventuais
relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmants, nossa independéncia, incluindo,
quando aplicdvel, as respectivas salvaguardas.

TRUE SECURITIZADORA SA
12 Emissao de CRIs
Abril 2023
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Dos assuntos gue foram objeto de comunicacdo com os responsaveis pela governanca, determinamos
agueles gue foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracies contabeis do
eXercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos

£5585 @SSUMTOos &m nosso relatorio de auditoria,

menos que lei ou regulamento tenha proibido

divulgacdo plblica do assunto, ou quando, em drcunstancias extremamente raras, determinarmos que o
assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatdric porque as consequéncias adversas de taEl

comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva razodvel, superar os beneficios da comunicacdo para o

interesse publico.

Ribeirdo Preto SP, 17 de margo de 2023.

B I.B .:_fJ BLB Auditores Independentes

AUDITORES

CONSULTORES PR 2SPO23 1ﬁ5,-’D-2
Fa
b

Fai ""I,."' { I

Rodrigo Garcia Girolde

CRC 15P222658/0-9

VENCIMENTO ANTECIPADO

Com base nas informacdes fornecidas ao Agente Fiduciario nos termos do Instrumento Legal da Emissdo, bem como
aquelas informacdes que sejam de conhecimento do Agente Fiduciario, sem que este tenha realizado qualquer
investigacao independente, nao foi verificada a ocorréncia de qualguer evento mencionado no Instrumento Legal da
Emissao que pudesse ensejar o vencimento antecipado da Emissao, observadas as deliberacées das Assembleias
Gerais.
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DECLARACAO

A Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. declara que (i) se encontra plenamente apta a
continuar exercendo a funcao de Agente Fiducidrio da emissdo a que se refere este relatério e que inexiste situacao
de conflito de interesses que impeca a continuidade do exercicio da funcdo; (ii) a emissora manteve atualizadas as
informacdes periddicas junto ao agente fiducidrio durante o periodo a que se refere este relatério e ndo tem
conhecimento de eventual omissao ou inconsisténcia contida nas informagdes divulgadas pela companhia ou, ainda,
de inadimplemento ou atraso na obrigatdria prestacdo de informacdes pela companhia, dentro dos parametros
estabelecidos na documentacao da emissao; (iii) ndo foram entregues bens e valores a sua administracao; (iv) nao
foram identificadas alteracdes estatutdrias ocorridas no exercicio social com efeitos relevantes para os titulares dos
valores mobilidrios objeto deste relatdrio; e (v) para fins do disposto na Resolu¢cdo Comissao de Valores Mobilidrios n®
17/2021, na data de elaboracdo do presente relatério, a Simplific Pavarini, com base no organograma societdrio
enviado pela emissora, identificou que presta/prestou servicos de agente fiduciario na(s) emissao(des) descrita(s)
abaixo:

Natureza dos servicos: Agente Fiduciario

Denominacao da companhia ofertante:: TRUE SECURITIZADORA SA

Valores mobilidrios emitidos: CRI

NUmero da emissao: 1

NUmero da série: 1

Status: ATIVA

Situacdo da emissora: ADIMPLENTE

Valor da emissao: R$ 100.000.000,00

Quantidade de valores mobiliarios emitidos: 60.000

Forma: NOMINATIVA E ESCRITURAL

Espécie: QUIROGRAFARIA

Garantia envolvidas: Sem Garantia

Data de emissao: 11/11/2022

Data de vencimento: 30/11/2027

Taxa de Juros: DI+ 2,69% a.a.
Com base nas informacdes fornecidas ao Agente Fiduciario nos
termos do Instrumento Legal da Emissao, bem como aquelas
informacgdes que sejam de conhecimento do Agente Fiduciério,

Vencimento Antecipado: sem que este ~tenhla re.allizado qualqger‘ investigacao
independente, nao foi verificada a ocorréncia de qualquer
evento mencionado no Instrumento Legal da Emissao que
pudesse ensejar o vencimento antecipado da Emissao,
observadas as deliberacdes das Assembleias Gerais.

Nota:

Natureza dos servigos: Agente Fiduciario

Denominacdo da companhia ofertante:: TRUE SECURITIZADORA SA

Valores mobilidrios emitidos: CRI

NUmero da emissdo: 1

NUmero da série: 2

Status: ATIVA

Situacdo da emissora: ADIMPLENTE

Valor da emissao: R$ 100.000.000,00

Quantidade de valores mobiliarios emitidos: 40.000

Forma: NOMINATIVA E ESCRITURAL

Espécie: QUIROGRAFARIA

Garantia envolvidas: Sem Garantia

Data de emissao: 11/11/2022

Data de vencimento: 30/11/2032
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Taxa de Juros:

%Dl 2,69% a.a.

Vencimento Antecipado:

Com base nas informacdes fornecidas ao Agente Fiduciario nos
termos do Instrumento Legal da Emissao, bem como aquelas
informacdes que sejam de conhecimento do Agente Fiduciério,
sem que este tenha realizado qualquer investigacao
independente, nao foi verificada a ocorréncia de qualquer
evento mencionado no Instrumento Legal da Emissao que
pudesse ensejar o vencimento antecipado da Emissao,
observadas as deliberacdes das Assembleias Gerais.

Nota:

Natureza dos servicos:

Agente Fiduciario

Denominacao da companhia ofertante::

TRUE SECURITIZADORA SA

Valores mobilidrios emitidos: CRI

NUmero da emissdo: 1

NUmero da série: 463

Status: ATIVA

Situacao da emissora: ADIMPLENTE
Valor da emissao: R$ 48.820.000,00
Quantidade de valores mobilidrios emitidos: 24.410

Forma:

NOMINATIVA E ESCRITURAL

Espécie:

GARANTIA REAL

Garantia envolvidas:

Alienacao Fiduciaria de Participacdes Societdrias,Fianca

Data de emissao:

14/09/2021

Data de vencimento:

25/09/2034

Taxa de Juros:

IPCA + 8,5% até a Conclusao Fisica dos Empreendimentos Alvo
e 7,9% apds a Conclusao

Vencimento Antecipado:

Com base nas informacdes fornecidas ao Agente Fiduciario nos
termos do Instrumento Legal da Emissao, bem como aquelas
informacdes que sejam de conhecimento do Agente Fiduciario,
sem que este tenha realizado qualquer investigacao
independente, nao foi verificada a ocorréncia de qualquer
evento mencionado no Instrumento Legal da Emissdo que
pudesse ensejar o vencimento antecipado da Emissao,
observadas as deliberacdes das Assembleias Gerais.

Nota:

Natureza dos servicos:

Agente Fiduciario

Denominacao da companhia ofertante::

TRUE SECURITIZADORA SA

Valores mobiliarios emitidos: CRI

NUmero da emissdo: 1

NUmero da série: 464

Status: ATIVA

Situacao da emissora: ADIMPLENTE

Valor da emissao: R$ 48.820.000,00
Quantidade de valores mobilidrios emitidos: 24.410

Forma: NOMINATIVA E ESCRITURAL
Espécie: GARANTIA REAL

Garantia envolvidas:

Alienacao Fiduciaria de Participacdes Societarias,Fianca

Data de emissao:

14/09/2021

Data de vencimento:

25/09/2034

Taxa de Juros:

IPCA + 8,5% até a Conclusdo Fisica dos Empreendimentos Alvo
e 7,9% apds a Conclusao
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Vencimento Antecipado:

Com base nas informac0es fornecidas ao Agente Fiduciario nos
termos do Instrumento Legal da Emissdao, bem como aquelas
informacdes que sejam de conhecimento do Agente Fiduciario,
sem que este tenha realizado qualquer investigacao
independente, nao foi verificada a ocorréncia de qualquer
evento mencionado no Instrumento Legal da Emissdo que
pudesse ensejar o vencimento antecipado da Emissao,
observadas as deliberacdes das Assembleias Gerais.

Nota:

Natureza dos servicos:

Agente Fiduciario

Denominacao da companhia ofertante::

TRUE SECURITIZADORA SA

Valores mobilidrios emitidos: CRI

NUmero da emissdo: 24

NUmero da série: 1

Status: ATIVA

Situacao da emissora: ADIMPLENTE

Valor da emissao: R$ 385.691.000,00
Quantidade de valores mobilidrios emitidos: 88.612

Forma: NOMINATIVA E ESCRITURAL
Espécie: QUIROGRAFARIA

Garantia envolvidas: Sem Garantia

Data de emissao: 15/08/2022

Data de vencimento: 16/11/2029

Taxa de Juros:

DI+ 1,375% a.a.

Vencimento Antecipado:

Com base nas informacdes fornecidas ao Agente Fiduciario nos
termos do Instrumento Legal da Emissao, bem como aquelas
informacdes que sejam de conhecimento do Agente Fiducidrio,
sem que este tenha realizado qualquer investigagao
independente, nao foi verificada a ocorréncia de qualquer
evento mencionado no Instrumento Legal da Emissao que
pudesse ensejar o vencimento antecipado da Emissao,
observadas as deliberacdes das Assembleias Gerais.

Nota:

Natureza dos servicos:

Agente Fiduciario

Denominacao da companhia ofertante::

TRUE SECURITIZADORA SA

Valores mobilidrios emitidos: CRI

NUmero da emissdo: 24

NUmero da série: 2

Status: ATIVA

Situacdo da emissora: ADIMPLENTE

Valor da emissao: R$ 385.691.000,00
Quantidade de valores mobiliarios emitidos: 142.965

Forma: NOMINATIVA E ESCRITURAL
Espécie: QUIROGRAFARIA

Garantia envolvidas: Sem Garantia

Data de emissao: 15/08/2022

Data de vencimento: 16/11/2029

Taxa de Juros:

IPCA + 7,1439% a.a.
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Vencimento Antecipado:

Com base nas informac0es fornecidas ao Agente Fiduciario nos
termos do Instrumento Legal da Emissdao, bem como aquelas
informacdes que sejam de conhecimento do Agente Fiduciario,
sem que este tenha realizado qualquer investigacao
independente, nao foi verificada a ocorréncia de qualquer
evento mencionado no Instrumento Legal da Emissdo que
pudesse ensejar o vencimento antecipado da Emissao,
observadas as deliberacdes das Assembleias Gerais.

Nota:

Natureza dos servicos:

Agente Fiduciario

Denominacao da companhia ofertante::

TRUE SECURITIZADORA SA

Valores mobilidrios emitidos: CRI

NUmero da emissdo: 24

NUmero da série: 3

Status: ATIVA

Situacao da emissora: ADIMPLENTE

Valor da emissao: R$ 385.691.000,00
Quantidade de valores mobilidrios emitidos: 115.788

Forma: NOMINATIVA E ESCRITURAL
Espécie: QUIROGRAFARIA

Garantia envolvidas: Sem Garantia

Data de emissao: 15/08/2022

Data de vencimento: 17/03/2031

Taxa de Juros:

IPCA + 7,8049% a.a.

Vencimento Antecipado:

Com base nas informacdes fornecidas ao Agente Fiduciario nos
termos do Instrumento Legal da Emissao, bem como aquelas
informacdes que sejam de conhecimento do Agente Fiducidrio,
sem que este tenha realizado qualquer investigagao
independente, nao foi verificada a ocorréncia de qualquer
evento mencionado no Instrumento Legal da Emissao que
pudesse ensejar o vencimento antecipado da Emissao,
observadas as deliberacdes das Assembleias Gerais.

Nota:

Natureza dos servicos:

Agente Fiduciario

Denominacao da companhia ofertante::

TRUE SECURITIZADORA SA

Valores mobilidrios emitidos: CRI

NUmero da emissdo: 24

NUmero da série: 4

Status: ATIVA

Situacdo da emissora: ADIMPLENTE

Valor da emissao: R$ 385.691.000,00
Quantidade de valores mobiliarios emitidos: 38.596

Forma: NOMINATIVA E ESCRITURAL
Espécie: QUIROGRAFARIA

Garantia envolvidas: Sem Garantia

Data de emissao: 15/08/2022

Data de vencimento: 15/12/2031

Taxa de Juros:

IPCA + 8,15% a.a.
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Com base nas informac0es fornecidas ao Agente Fiduciario nos
termos do Instrumento Legal da Emissdao, bem como aquelas
informacdes que sejam de conhecimento do Agente Fiduciario,
sem que este tenha realizado qualquer investigacao
independente, nao foi verificada a ocorréncia de qualquer
evento mencionado no Instrumento Legal da Emissdo que
pudesse ensejar o vencimento antecipado da Emissao,
observadas as deliberacdes das Assembleias Gerais.

Vencimento Antecipado:

Nota:

As informacdes contidas no presente relatério estdo baseadas exclusivamente na documentacao recebida pelo Agente
Fiduciario nos termos dos Instrumentos da operacdo, incluindo documentacao fornecida pela Emissora.

As informacodes contidas neste relatdrio ndo representam uma recomendacao de investimento, uma analise de crédito
ou da situagdo econdmica ou financeira da Emissora, nem tampouco garantia, explicita ou implicita, acerca do pontual
pagamento das obrigacdes relativas aos titulos emitidos.

Rio de Janeiro, Abril de 2023

Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Agente Fiducidrio



