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Exceto se expressamente indicado nesta lamina palavras e expressées em mailsculas, ndo definidas nesta lamina,
terdo o significado previsto no “Prospecto Definitivo da Oferta Publica de Distribuicdo da 22 Série de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios da 2312 (Ducentésima Trigésima Primeira) Emissdo, em 3 (Trés) Séries da Virgo

Companhia de Securitizagdo” (“‘Prospecto”).

INFORMAGOES ESSENCIAIS — OFERTA PRIMARIA DE CRI

Esta lamina contém informacdes essenciais e deve ser lida como uma introdu¢éo ao Prospecto. A decisédo
de investimento deve levar em consideracéo as informacgdes constantes do Prospecto, principalmente

Risco de

Aviso para ofertas
distribuidas por rito de
registro automatico

a secdo relativa a fatores de risco.
ALERTAS

O investimento nos CRI da 22 Série envolve a
exposicdo a determinados riscos. Os potenciais

perda do principal investidores podem perder parte substancial ou todo
0 seu investimento. Para mais informagfes, veja
Secéo 4 do Prospecto.

A Oferta ndo é adequada aos Investidores que
falta de liquidez necessitem de liquidez com relacdo aos CRI. Para
mais informacdes, veja Secao 4 do Prospecto.

A Oferta ndo é adequada aos investidores que (i) nao
tenham profundo conhecimento dos riscos envolvidos
na operagdo, incluindo tributérios e relativos ao
Patrim6nio Separado, ou que n&do tenham acesso a
consultoria  especializada; ou (ii) ndo estejam
dispostos a correr riscos relacionados a Devedora ou
ao seu setor de atuacdo. Para mais informacfes, veja
Sec¢éao 4 do Prospecto.

dificuldade de entendimento

A CVM néo realizou andlise prévia do conteudo do Prospecto,
nem dos documentos da Oferta. Ha restricdes arevenda dos CRI da 22 Série.

Mais

1. Elementos essenciais da oferta . ~
informacgdes

A. Valor Mobiliario

a.l) Emisséo e série

a.2) Emissor

B. Oferta

b.1) Cddigo de negociacao
proposto

CRI da 2 Série. Secdo 2
do Prospecto
22 Série da 2312 (ducentésima trigésima primeira) Emisséo. Secao 2

do Prospecto
VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO, sociedade por acdes
com registro de companhia securitizadora perante a CVM sob o n® 728,
na categoria “S2”, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Séo
Paulo, na Rua Gerivatiba, n® 207, 16° andar, conjunto 162, Butanta,
CEP 05501-900, inscrita no CNPJ sob o n°® 08.769.451/0001-08.

Capa e Secéao 2
do Prospecto

Capa do

CODIGO ISIN DOS CRI DA 22 SERIE: BRIMWLCRIKWS.
Prospecto



b.2) Mercado
de negociacao

b.3) Quantidade ofertada —
Lote Base

b.4) Preco (intervalo)

b.5) Taxa de Remuneracéo
(intervalo)

b.6) Montante
ofertado dos CRI da 22
Série (intervalo)

b.7) Lote suplementar

b.8) Lote adicional

b.9) Titulo classificado como

“verde”, “social”,
“sustentavel” ou correlato?

C. Outras informagdes

c.3) Agente Fiduciario

Mais
informacdes

1. Elementos essenciais da oferta

Capa e Secao 2

B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO -BALCAO B3
do Prospecto

Capa e Secéo 2

. . . 2 as
55.000 (cinquenta e cinco mil) CRI da 22 Série. do Prospecto

Capa e Secéo 2

R$1.000,00 (mil reais). do Prospecto

Remuneracdo dos CRI da 22 Série: Sobre o Valor Nominal Unitario

ou o saldo do Valor Nominal Unitério dos CRI da 22 Série, conforme o

caso, incidirdo juros remuneratérios correspondentes a 100% (cem por

cento) da variacdo acumulada das taxas médias diarias dos Depdsitos

Interfinanceiros — DI de um dia, “over extra grupo”, expressa na forma

percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,

calculadas e divulgadas diariamente pela B3, no Informativo Diério,

disponivel em sua péagina na internet (http://www.b3.com.br) (“Taxa

DI”), acrescida exponencialmente de sobretaxa (spread) equivalente a' Capa e Secéo 2
1,99% (um inteiro e noventa e nove centésimos por cento) ao ano, base = do Prospecto
252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis (‘Remuneracdo dos

CRI da 22 Série”), sendo a Remuneragdo dos CRI da 22 Série

calculada de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por

Dias Uteis decorridos desde a Data de Inicio da Rentabilidade da 22

Série ou a Data de Pagamento da Remunera¢éo dos CRI da 22 Série

imediatamente anterior, o que ocorrer por ultimo, até a data do

efetivo pagamento, de acordo com a férmula prevista no Termo

de Securitizagdo.

Capa e Secéao 2

R$55.000.000 (cinquenta e cinco milhdes de reais). do Prospecto

N&o. N&o aplicavel.
Capa e Secéao 2

Nao. do Prospecto

Na&o. N&o aplicavel.

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., institui¢do financeira com sede na cidade do Rio
de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas,
n° 3.434, Bloco 7, 2° andar, Sala 201, Barra da Tijuca, CEP 22640-102, Capa do
inscrita no CNPJ sob o n° 36.113.876/0001-91. Prospecto
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2. Propésito da oferta : as
informacdes
(i) aquisicdo de terrenos, construcdo e/ou reforma de determinados
empreendimentos imobiliarios, conforme descritos no Anexo VI do
Termo de Securitizagdo (“Empreendimentos Imobiliarios”), a serem
Qual sera a destinagéo dos | incorridas pela Devedora ou por suas controladas (“SPEs Investidas” Secédo 3
recursos da oferta? e “Destinagdo de Recursos das Debéntures”, respectivamente), | do Prospecto
observada a forma de utilizagdo dos recursos e o cronograma
indicativo da utilizacdo dos recursos descritos nos Anexos VI e VIl do
Termo de Securitizacdo, respectivamente.
: A Mais
3. Detalhes relevantes sobre o emissor dos valores mobiliarios : ~
informacdes
Informacdes sobre o lastro
Secao 10.3

Tipo de Lastro Concentrado d
0 prospecto

Os CRI da 22 Série tém como lastro os créditos imobilirios,
representados pelas cédulas de crédito imobiliario (“CCl”) emitidas nos
termos do Escritura de Emissdo de CCI, oriundo das debéntures
simples, ndo conversiveis em acgles, da espécie quirografaria, em 3
(trés) séries, da 32 (terceira) emissdo da Devedora (“Debéntures”),
emitidas nos termos da Escritura de Emisséao.

Emissor da CCI: Securitizadora.

Emissor das Debéntures: MITRE REALTY EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES S.A., sociedade por acbes com registro de
companhia aberta perante a CVM, inscrita no CNPJ sob o
n° 07.882.930/0001-65, a qual tem por objeto social (a) a incorporagéo
de empreendimentos imobiliarios; (b) a assessoria empresarial; (c) a
compra e venda de imoveis; (d) a locagcdo de imdveis proprios ou de
terceiros; (e) a administracdo de carteira de recebiveis de

Principais informagdes financiamentos imobiliarios ou de empreendimentos imobiliarios Secoes
sobre o lastro préprios ou de terceiros; e (f) a participacdo, como sécia, acionista ou 10e12
quotista, em outras sociedades. do Prospecto

Desta forma, hd 100% de concentracdo de lastro na Devedora.

As demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da Devedora
referentes aos exercicios sociais encerrados em 31 de dezembro de
2023, 2022 e 2021, e as informacdes contabeis intermediarias,
individuais e consolidadas, contidas no Formulario de Informacgdes
Trimestrais (ITR) da Devedora referentes ao periodo de 9 (nove)
meses findo em 30 de setembro de 2023, encontram-se incorporadas
por referéncia ao Prospecto.

As tabelas de capitalizacdo da Devedora, conforme o caso, indicando
o resultado das Debéntures nos seus indicadores financeiros (indices
de liquidez, indices de atividade, indices de endividamento e indices
de lucratividade), constam na Secdo 12.4. (Informagbes Sobre
Devedores ou Coobrigados) do Prospecto.

Existéncia de crédito . Secao 10
= Nao.
néo performado do Prospecto



3. Detalhes relevantes sobre o emissor dos valores mobiliarios

Informagbes estatisticas
sobre inadimplementos

No periodo correspondente aos 3 (trés) anos imediatamente anteriores
a data desta Oferta, a Emissora p6de verificar que, aproximadamente,
0,00% (zero por cento) das debéntures securitizadas de sua emissao,
0,00% (zero por cento) dos certificados de recebiveis de sua emisséo,
1,01% (um inteiro e um centésimos por cento) dos certificados de
recebiveis imobiliarios de sua emissédo, e aproximadamente 0,94%
(noventa e quatro centésimos por cento) dos certificados de recebiveis
do agronegécio de sua emissdo, com lastro de emissdo de outras
empresas (lastro corporativo), foram objeto de resgate antecipado e/ou
outra forma de pré-pagamento.

As Debéntures foram emitidas em favor da Emissora especificamente
no &mbito da emissédo dos CRI da 22 Série e da Oferta. Nesse sentido,
ndo ha informacgdes estatisticas de inadimplemento, perdas ou pré-
pagamentos dos Créditos Imobilidrios que compdem o Patriménio
Separado.

Com base nas demonstracdes financeiras da Devedora dos 3 (trés)
anos imediatamente anteriores a data da Oferta, ndo houve
inadimplementos ou perdas de créditos da mesma natureza dos
Créditos Imobiliarios. Ainda, a Devedora nédo realizou, nos ultimos 3
(trés) anos, o pré-pagamento de créditos da mesma natureza dos

Créditos Imobiliarios.

Sumario dos principais riscos do devedor e/ou coobrigado e/ou originador
(no caso de crédito ndo performado) responsaveis por mais de 20%

Probabilidade

do lastro

Alteracdes da legislacao tributaria brasileira poderdo aumentar a carga tributaria O Maior

da Devedora, e, consequentemente, impactar adversamente os seus resultados

operacionais. Algumas dessas medidas podem aumentar as obrigacdes fiscais Média

totais da Devedora, o que, por sua vez, afetaria adversamente seus resultados 0 Menor

operacionais, causando perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

A Devedora esta sujeita a extensa legislagdo ambiental e se a Devedora ou suas ] Maior

controladas ndo observarem a regulamentacdo aplicavel ou ficarem sujeitas a [ Média

regulamentacao mais rigorosa, os negocios da Devedora podem ser prejudicados.

Nesse caso, o fluxo de pagamento dos CRI pode ser adversamente afetado. Menor

Os ativos da Devedora estdo concentrados em determinadas areas e uma ] Maior

desaceleragdo econdmica pode ter efeito adverso relevante nos seus resultados

operacionais e condi¢do financeira, 0 que podera afetar a sua capacidade de O Média

pagar as Debéntures. Nesse caso, o fluxo de pagamento dos CRI pode ser M
enor

adversamente afetado.

Os imoveis de propriedade da Devedora, controladas ou coligadas, podem ser 7 Maior

desapropriados, e o valor a ser apurado em pericia para pagamento de

indenizacdo decorrente da expropriagao pode ser inferior ao valor de mercado do [ Média

imovel, o que afetaria adversamente a sua situagéo financeira e os resultados das Menor

suas operagoes.

O surto de doencas transmissiveis em todo o mundo pode levar a uma maior ] Maior

volatilidade no mercado de capitais global e resultar em presséo negativa sobre a [ Média

economia mundial e brasileira, impactando o valor das acfes de emisséo da

Devedora, o que podera afetar sua capacidade de pagar as Debéntures. Menor

Mais
informacdes

Sec¢do 10.6
do Prospecto

Impacto
financeiro

] Maior
O Médio
Menor

] Maior
O Médio
Menor

] Maior
O Médio
Menor

1 Maior
1 Médio
Menor
1 Maior
1 Médio
Menor
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4. Principais informac6es sobre o valor mobiliério . ~
informacgdes

Informagdes sobre o valor mobiliario

Os CRI da 22 Série serdo emitidos pela Securitizadora, nos termos da

Resolucdo CVM 60, da Resolucdo CVM 160 e da Lei 14.430, e serdo | Capa e Secédo 2
lastreados em Créditos Imobilidrios, representados pelas CCl, emitidasnos | do Prospecto
termos da Escritura de Emissao de CClI, oriundo das Debéntures.

Principais caracteristicas

CRI da 22 Série: prazo de vencimento de 1.821 (mil oitocentos e vinte
Vencimento/Prazo e um) dias corridos contados da Data de Emissdo, vencendo-se,
portanto, em 05 de dezembro de 2029.

Secéo 2
do Prospecto

Remuneracdo dos CRI da 22 Série: Sobre o Valor Nominal Unitario

ou o saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI da 22 Série, conforme

0 caso, incidirdo juros remuneratérios correspondentes a 100%

(cem por cento) da variagdo acumulada da Taxa DI, acrescida
exponencialmente de sobretaxa (spread) equivalente a 1,99% (um

inteiro e noventa e nove centésimos por cento) ao ano, base 252 Secao 2
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, sendo a Remuneragdo dos = do Prospecto
CRI da 22 Série calculada de forma exponencial e cumulativa pro rata

temporis por Dias Uteis decorridos desde a Data de Inicio da
Rentabilidade da 22 Série ou a Data de Pagamento da Remuneragéo

dos CRI da 22 Série imediatamente anterior, de acordo com a formula

prevista no Termo de Securitizagdo.

Remuneracgéo

Amortizacdo do Valor Nominal Unitario dos CRI da 22 Série ou do
saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI da 22 Série: Ressalvadas as
hipéteses de resgate antecipado dos CRI ou dos Eventos de Liquidagdo
do Patrimbnio Separado, nos termos previstos no Termo de
Securitizagdo, o Valor Nominal Unitario (ou saldo do Valor Nominal

Amortizac@o/Juros Unitario) dos CRI da 22 Série sera amortizado pela Emissora em 3 (trés)
parcelas anuais e consecutivas, conforme cronograma de pagamentos
constante do Anexo Il do Termo de Securitizagdo (“Data de Amortizacéo
dos CRI da 22 Série”). Os valores devidos a titulo de amortizagdo do
Valor Nominal Unitério dos CRI da 22 Série serdo calculados de acordo
com a formula prevista no Termo de Securitizagdo.

Secéo 2
do Prospecto

CRI da 22 série: aproximadamente 2,98 anos @,

(1) Valores considerando a integralizagcdo dos CRI da 22 Série na data

Duration prevista no cronograma da Oferta. Segdo 2

do Prospecto

(2) Valores calculados em 06/01/2024 considerando a Remuneracéo
dos CRI da 22 Série.

Sim, (i) caso ocorra um Resgate Facultativo Antecipado por Mudanga
de Tributo; (ii) caso seja declarado o vencimento antecipado das
Debéntures em decorréncia de um Evento de Inadimplemento;
(iiif) indisponibilidade da Taxa DI; e/ou (iv) caso ocorra um Resgate
Antecipado Facultativo Total dos CRI da 22 Série.

Possibilidade de resgate
antecipado compulsério

Secdo 4 e 10.9
do Prospecto



4. Principais informagdes sobre o valor mobiliério

Condi¢Bes de recompra
antecipada

Condic8es de vencimento
antecipado

Restricdes a livre
negociacéo

Formador de mercado

Garantia

Agéncia de Classificacédo
de Risco

Classificacdo de Risco

Informacdes sobre o valor mobiliario

Ha possibilidade de pré-pagamento em caso de ocorréncia de Resgate
Facultativo Antecipado por Mudanca de Tributo, Oferta de Resgate
Antecipado dos CRI da 22 Série, Resgate Antecipado Facultativo Total
dos CRI da 22 Série e Amortizacdo Extraordinéria Facultativa dos CRI
da 22 Série.

Os CRI da 22 Série poderao ser objeto de resgate antecipado em caso
de vencimento antecipado das Debéntures, em decorréncia de
um Evento de Inadimplemento, nos termos da Escritura de Emisséo
de Debéntures.

[0 Revenda restrita a investidores profissionais.
Permitida a revenda a investidores qualificados.
[0 Revenda ao publico em geral.

[0 Parcelas com lock-up em ofertas destinadas a investidores ndo
profissionais.

0 Nao ha restrigbes a revenda.

Nos termos do artigo 7° inciso IV do Cddigo ANBIMA, os
Coordenadores recomendaram, por meio do Contrato de Distribuigc&o,
a Emissora e a Devedora, a contratagdo da instituicdo integrante do
sistema de distribuicdo de valores mobilidrios para realizacdo da
atividade de formador de mercado para os valores mobiliarios da
Emisséo. A contratacdo de formador de mercado é opcional, a critério
da Emissora e da Devedora, e tem por finalidade fomentar a liquidez
dos CRI da 22 Série no mercado secundario. A Emissora e a Devedora
optaram por ndo contratar formador de mercado.

Garantias (se houver)

Os CRI da 22 Série e as Debéntures ndo contardo com quaisquer
garantias.

Classificacao de risco (se houver)

Standard & Poor’s Ratings do Brasil Ltda., sociedade limitada, com
sede na cidade de S&o Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, 201, conjuntos 181 e 182, CEP 05426-100,
inscrita no CNPJ sob o n°® 02.295.585/0001-40.

Classificacdo de risco definitiva da emissdo dos CRI da 22 Série
realizada pela Standard and Poor’s do Brasil Ltda. em 12 de dezembro
de 2024: “brA+(sf)”.

Mais
informacdes

Sec¢do 10.8
do Prospecto

Secédo 10
do Prospecto

Secao 7
do Prospecto

Secédo 8.6
do Prospecto

Se¢do 9.2
do Prospecto

Capa
do Prospecto

Capa
do Prospecto




5. Informacdes sobre o investimento e calendario da oferta

Quem pode participar
da oferta?

Informacéo sobre a
existéncia e forma

de exercicio do direito
de prioridade.

Qual o valor minimo
para investimento?

Como participar
da oferta?

Como sera feito o rateio?

Como poderei saber o
resultado do rateio?

O ofertante pode desistir
da oferta?

Quais sao os tributos
incidentes sobre a oferta
ou sobre a rentabilidade

ou remuneracgéo esperada?

Indicacéo de local para
obtencado do Prospecto

Participacédo na oferta

Investidores Profissionais
Investidores Qualificados

O Publico em geral

N&o aplicavel.

R$1.000,00 (mil reais).

Os Investidor, inclusive aquele considerado Pessoa Vinculada, podera
enviar seu pedido de subscricdo a uma Instituicdo Participante da
Oferta, durante o periodo indicado no Prospecto.

N&o havera rateio, considerando que a colocacao sera por ordem de
chegada. Atingido o Valor Total da Oferta, pedidos de subscricdo
adicionais n&o serdo aceitos.

N&o aplicavel, considerando que ndo havera rateio. Os CRI da 22 Série
alocados serdo informados pelos Coordenadores, por meio dos
enderecos eletrénicos, telefone ou correspondéncia.

Sim, nas hip6teses previstas na sec¢do 7.3. do Prospecto (Eventual
Modificacdo da Oferta).

IRRF isento para pessoa fisica. Nos demais casos, segue regras de
titulo de renda fixa, observadas regras por tipo de investidor. IOF a
aliquota zero.

HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

https://www.hedgeinvest.com.br/ (neste website, acessar
"Institucional”, clicar em "Ofertas Publica" e clicar em "CRI Mitre" e
localizar o documento desejado);

MONTE BRAVO CORRETORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.

https://www.montebravo.com.br/ (neste website, acessar “Ofertas
Publicas”, clicar em “CRI Mitre — Oferta Publica de Distribuicdo, em até
3 séries, da 2312 Emisséo da Virgo” e localizar o documento desejado);

SECURITIZADORA
VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO

Site: https://emissoes.virgo.inc/ (neste website, pesquisar na aba
"busca" por "CORP MITRE IlI", clicar em "CRI CORP MITRE IlI" e
localizar o documento desejado);

FUNDOS NET (CVM/B3)

https://www.gov.br/cvm (neste website, na segado “Principais
Consultas” selecionar “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre
e dados enviados a CVMY)”, clicar em “Companhias”, posteriormente

Mais
informacdes

Secéo 2
do Prospecto

N&o aplicavel

Secao 2
do Prospecto

Secéo 8
do Prospecto

Secédo 8
do Prospecto

Secédo 8
do Prospecto

Secdo 7
do Prospecto

Secéo 2
do Prospecto

Secédo 16
do Prospecto
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5. Informacdes sobre o investimento e calendario da oferta

Quem séo os
coordenadores da oferta?

Outras instituicbes
participantes da distribuicdo

Procedimento de colocacdo

Qual o periodo
de reservas?

Qual a data da fixacao de
pregos?

Qual a data de divulgacéo
do resultado do rateio?

Qual a data da liquidacao
da oferta?

Quando receberei a
confirmacgédo da compra?

Quando poderei negociar?

Autorregulagio

ANBIMA

Ofertas Publicas

Participacédo na oferta

clicar em “Informagdes de CRI e CRA (Fundos.Net)’ e, na pagina
seguinte clicar “Informagdes de CRI e CRA (Fundos.Net)”, clicar em
“EXIBIR FILTROS”, selecionar em “Tipo de Certificado” “Informacdes
da Securitizadora” e na aba “Securitizadora” buscar “ISEC CRI
Emissao 231 Série(s)”. Em seguida, preencher no campo “Periodo de
Entrega de:” a data requerida, e preencher no campo “Periodo de
Entrega Até:” a data da consulta. Em seguida, clicar em “consultar”.
Procure pelo Documento que sera consultado. Na coluna “Acbes”,
clique no primeiro icone (imagem: uma lupa sobre um papel dobrado;
descrigéo “visualizar o documento”) e, em seguida, clicar em “Salvar
em PDF”. Certifique-se de que todos os campos estéo selecionados e,
por fim, clicar em “Gerar PDF” para fazer o download.

HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA.

MONTE BRAVO CORRETORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.

Poderéo ser convidadas a participar da Oferta instituicdes financeiras,
na qualidade de Participantes Especiais, a serem identificadas no
Anuncio de Inicio e no Prospecto Definitivo.

O Melhores esforgos
Garantia Firme

O Compromisso de Subscrigéo

Calendario

O Periodo de Subscricéo ocorrera entre 22/01/2025 e 29/01/2025.

N&o aplicavel, considerando que ndo ha procedimento de bookbuilding.

N&o aplicavel, considerando que nao havera rateio. Serdo seguidos 0s
Critérios de Colocacéo da Oferta (conforme definido no Prospecto).

Inicio em 30/01/2025.

30/01/2025.

Dia util seguinte & divulgacéo do Anuincio de Encerramento (apenas
Investidores Profissionais e Qualificados).

Autorregulagio

ANBIMA

Autorregulacio

ANBIMA

Securitizadoras

Agente Fiduciario

Mais
informacdes

Capa do
Prospecto

Secéo 8
do Prospecto

Secédo 8
do Prospecto

Secédo 5
do Prospecto

Secédo 5
do Prospecto

Secdo 5
do Prospecto

Secédo 5
do Prospecto

Secédo 5
do Prospecto

Secdo 5
do Prospecto

Autorrequlacic

ANBIMA

LUZ CAPITAL MARKETS



https://luzcapitalmarkets.com.br/

