OFERTAPUBLICADE DISTRIBUICAO DA 12 SERIE DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS
DA 2312 (DUCENTESIMA TRIGESIMA PRIMEIRA) EMISSAO, EM 3 (TRES) SERIES, DA

o
VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO
LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA

mitre

MITRE REALTY EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES S.A.
CNPJ n°©(07.882.930/0001-55

Alameda Santos, n° 700, Cerqueira Cesar, CEP 01418-002, S&o Paulo - SP

Perfazendo o montante total de

R$75.000.000,00

(setenta e cinco milhdes de reais)

CODIGO ISIN DOS CRI DA 12 SERIE: BRIMWLCRIKVS
REGISTRO DA OFERTA DOS CRI DA 12 SERIE NA CVM: CVM/SRE/AUT/CRI/PRI/2024/944
obtido em 10 de dezembro de 2024

Sera atribuida classificacao de risco definitiva da emissao dos CRI a ser realizada pela
Standard and Poor’s do Brasil Ltda.

1. VALOR MOBILIARIO OFERTADO E IDENTIFICACAO DO OFERTANTE

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, sociedade por agbes com registro de companhia securitizadora perante a Comiss&o
de Valores Mobiliarios (“CVM”) sob o n° 728, na categoria “S2”, com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de S&o Paulo, na
Rua Gerivatiba, n° 207, 16° andar, conjunto 162, Butantd, CEP 05501-900, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do
Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n° 08.769.451/0001-08 (“Securitizadora” ou “Emissora”), em conjunto com a HEDGE
INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobilidrios com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
n°3.600, 11° andar, conjunto 112 (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ sob 0 n°07.253.654/0001-76 (“Coordenador
Lider”), ¢ a MONTE BRAVO CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira integrante do
sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com escritério na cidade de Sao Paulo, estado de Séo Paulo, na Rua Ministro
Jesuino Cardoso, n° 454, 9° andar, sala 91, Vila Nova Conceigdo, CEP 04544-051, inscrita no CNPJ sob 0 n°® 50.489.148/0001-00
(“Monte Bravo” e, em conjunto com o Coordenador Lider, “Coordenadores”), e, em conjunto com os Participantes Especiais
(conforme definido abaixo), comunicam, nos termos do artigo 59 da Resolugdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme
alterada (“Resolugdo CVM 160”), que foi registrada na CVM, em 10 de dezembro de 2024, a oferta pUblica, sob rito o de registro
automatico, nostermos do artigo 26 da Resolugdo CVM 160, de 75.000 (setenta e cinco mil) certificados de recebiveis imobilidrios
da 12 Série da 2312 (ducentésima trigésima primeira) emissdo da Emissora (“CRI da 12 Série”), todos nominativos e escriturais,
com valor nominal unitério, na data de emisséo, qual seja, 10 de dezembro de 2024, de R$1.000,00 (mil reais) (“Valor Nominal
Unitario”), perfazendo o valor total de R$75.000.000,00 (setenta e cinco milhdes de reais) (“Valor Total da Emiss&o”), a ser
realizada em conformidade com a Resolugdo CVM 160, a Lei n° 14.430, de 3 de agosto de 2022, conforme alterada, e a Resolucédo
da CVM ne 60, de 23 de dezembro de 2021, conforme alterada (“Resolugdo CVM 60” e “Oferta”, respectivamente), iniciando,

portanto, a partir da presente data, o periodo de distribuicdo da Oferta.
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Os CRI da 12 Série tém como lastro os créditos imobiliarios, representados pelas cédulas de crédito imobiliario (“CCI”) emitidas
nos termos do “Instrumento Particular de Escritura de Emissdo de Cédulas de Crédito Imobilidrio Integrais, Sem Garantia Real
Imobilidria, em 3 (trés) Séries, sob a Forma Escritural e Outras Avencas”, celebrado em 09 de dezembro de 2024 entre a Emissora
e a Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A., inscrita no CNPJ sob 0 n° 36.113.876/0004-34 (“Instituicao
Custodiante” e “Escritura de Emissdo de CCI”, respectivamente), oriundos das debéntures simples, ndo conversiveis em
agoes, da espécie quirografaria, em 3 (trés) séries, da 32 (terceira) emisséo da Mitre Realty Empreendimentos e Participagdes
S.A. (“Devedora” e “Debéntures’, respectivamente), emitidas nos termos do “Instrumento Particular de Escritura da 39 (Terceira)
Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Agbes, em 3 (trés) Séries, da Espécie Quirografdria, para Colocagdo Privada,
da Mitre Realty Empreendimentos e Participagbes S.A.”, celebrado em 09 de dezembro de 2024 entre a Devedora e a Emissora

(“Escritura de Emissao”). As Debéntures ndo contam com qualquer garantia fidejussoria.

Nos termos do artigo 4° das “Regras e Procedimentos ANBIMA do Cédigo de Ofertas Publicas - Classificagdo de CRI e CRA”,
atualmente vigente, conforme emitido pela Associacéo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais
(“ANBIMA”), os CRI da 12 Série sdo classificados como (i) Categoria: “Residencial”; (ii) Concentragao: “Concentrados”;
(iii) Tipo de Segmento: “Apartamentos ou Casas”; e (iv) Tipo de Contrato com Lastro: “Valor Mobiliario Representativo de
Divida. A classificacdo acima indicada foi realizada no momento inicial da Oferta, estando as carateristicas deste papel sujeitas

a alteracoes.

Exceto quando especificamente definidos neste “Andncio de Inicio da Oferta Pablica de Distribuicdo da 1@ Série de Certificados
de Recebiveis Imobilidrios da 2319 (ducentésima trigésima primeira) Emissdo, em 3 (Trés) Séries, da Virgo Companhia de
Securitizagdo, Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela Mitre Realty Empreendimentos e Participagées S.A” (“Antncio
de Inicio”), os termos aqui utilizados iniciados em letra mailscula terdo o significado a eles atribuido no “Prospecto Definitivo
da Oferta Publica de Distribuicdo da 19 Série de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 231¢ (ducentésima trigésima primeira)
Emissdo, em 3 (Trés) Séries, da Virgo Companhia de Securitizagdo, Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela Mitre Realty
Empreendimentos e Participagbes S.A” (“‘Prospecto Definitivo”) e no “Termo de Securitizagéo de Créditos Imobilidrios da 231¢
(Ducentésima Trigésima Primeira) Emisséo, em 3 (trés) Séries, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Virgo Companhia de
Securitizagdo, lastreados em Créditos Imobilidrios devidos pela Mitre Realty Empreendimentos e Participagdes S.A.”, celebrado em
09 de dezembro de 2024 entre a Securitizadora e a Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A. (conforme

aditado de tempos em tempos, “Termo de Securitizagdo”).

Os CRI da 12 Série sdo objeto de oferta publica de distribui¢do, sob o regime de garantia firme de colocagdo com relagéo ao
Valor Total da Emissao, a ser prestada exclusivamente pela Monte Bravo. Ndo serd admitida a distribuicdo parcial dos CRIda 12

Série, tendo em vista que a totalidade dos CRI da 12 Série ofertados serdo colocados sob o regime de garantia firme.

Caso nao seja verificado pelos Coordenadores excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de CRI da 12 Série
inicialmente ofertada, serd permitida a colocagdo de CRI da 12 Série perante Investidores que sejam Pessoas Vinculadas e as

intengdes de investimento enviadas por Investidores que sejam Pessoas Vinculadas serdo aceitas.

2. OBTENCAO DO PROSPECTO DEFINITIVO E DA LAMINA DA OFERTA E
MAIORES INFORMACOES

Nos termos do artigo 13 da Resolugdo CVM 160, este Anuincio de Inicio, o Prospecto Definitivo e a Lamina da Oferta (conforme
definido no Prospecto) podem ser obtidos nos seguintes enderegos e paginas da rede mundial de computadores, em meio

eletronico:
COORDENADORES
COORDENADOR LiDER

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
https://www.montebravo.com.br/ (neste website, acessar “Ofertas Publicas”, clicar em “CRI Mitre - Oferta Plblica de

Distribuigcao, em 3 séries, da 2312 Emissao da Virgo” e localizar o documento desejado);
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SECURITIZADORA

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO

https://emissoes.virgo.inc/ (neste website, pesquisar na aba “busca” por “CORP MITRE III”, clicar em “CRI CORP MITRE III”

e localizar o documento desejado);
CVM/B3

http://www.gov.br/cvm (neste website, clicar no icone de menu da Comissao de Valores Imobilidrios, acessar “Assuntos”,
clicar em “Regulados’, clicar em Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM), clicar em “Companhias’, clicar em
“Informagdes de CRI e CRA (Fundos.Net)”, e clicar no link “Informacdes de CRI e CRA (Fundos.Net)”. Na pagina clicar no
canto superior esquerdo em “Exibir Filtros”, em “Tipo de Certificado” selecionar “CRI” e em “Securitizadora” buscar “Virgo
Companhia de Securitizagdo”. Em seguida clicar “categoria” e selecionar “Documentos de Oferta de Distribui¢do Publica”
e, no campo “Tipo” selecionar o documento desejado e no “Perfodo de Entrega”, inserir o periodo de 05 de dezembro de

2024 até a data da busca. Localizar o assunto: “Anuncio de Inicio” e selecionar o “Download” do documento desejado.

3. RITO DE REGISTRO DA OFERTA PERANTE A CVM

A Oferta ndo estd sujeita a anélise prévia da CVM, conforme o rito de registro automatico de distribuicao, por se tratar de oferta
de CRI emitidos por companhia securitizadora registrada perante a CVM, destinada a Investidores Qualificados, nos termos do

artigo 26, inciso VI, alinea “b” da Resolugao CVM 160.

A Oferta nao foi submetida a analise prévia da ANBIMA ou de qualquer entidade reguladora ou autorreguladora. Contudo,
apos a divulgagdo do andncio de encerramento da Oferta (“Anincio de Encerramento”), a Oferta serd objeto de registro
na ANBIMA, nos termos do artigo 15 do “Cddigo ANBIMA de Autorregulacdo para Estrutura¢do, Coordenagdo e distribuicdo de
Oferta Publicas de Valores Mobilidrios e Ofertas Publicas de Aquisicdo de Valores Mobilidrios”, expedido pela ANBIMA, conforme

em vigor.

4. CRONOGRAMA TENTATIVO DA OFERTA

Abaixo um cronograma indicativo e tentativo das etapas da Oferta, informando seus principais eventos:

Ordem dos

Eventos Data Prevista V@
Eventos

Protocolo do pedido de registro automatico da Oferta dos CRI da 12
Série na CVM

1. . . o . R . 10/12/2024
Divulgacdo do Anlncio de Inicio relativo a Oferta dos CRI da 1° Série e

do Prospecto Definitivo @@

2. Inicio das apresentacdes para potenciais investidores (roadshow) 11/12/2024
3. Inicio do Periodo de Subscri¢do dos CRI da 12 Série 18/12/2024
4, Encerramento do Periodo de Distribuicdo dos CRI da 12 Série 19/12/2024
5. Data de Inicio de Liquidagédo da Oferta dos CRI da 1° Série 20/12/2024

. ) ; o Em até 180 (cento e oitenta)
Data Maxima para Divulgacdo do Anuncio de Encerramento da Oferta i
6. o dias contados da data de
dos CRI da 1a Série® ) . o o
divulgacdo do Antncio de Inicio

w As datas acima indicadas séo meramente estimativas, estando sujeitas a atrasos e modificagées, incluindo possiveis prorrogagdes. Qualquer modificagéo
no cronograma da distribuicdo deverd ser comunicada a CVM e podera ser interpretada como modificagdo de oferta, seguindo o disposto no artigo 67 da
Resolugao CVM 160, hipotese na qual incidirdo os efeitos descritos nos artigos 68 e 69 da Resolugédo CVM 160. Caso ocorram alteragdes das circunstancias
de suspensao, prorrogacao, revogagao ou modificagao da Oferta, o cronograma podera ser alterado.

@ Data de inicio do periodo de distribuicdo da Oferta.

@ O Anuncio de Inicio e Antincio de Encerramento bem como quaisquer outros antncios referentes a Oferta serdo realizados com destaque e sem restrigdes
de acesso, nos termos do artigo 13 da Resolugao CVM 160.
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5. PARTICIPANTES ESPECIAIS

A seguinte instituicdo financeira autorizada a operar no mercado de capitais atuara na qualidade de participante especial da
Oferta (“Participantes Especiais”): XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
instituicao financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com endereco na cidade de Séo Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1.909, Torre Sul, 29° e 30° andares, inscrita no CNPJ
sob 0 n° 02.332.886.0011-78, credenciada junto a B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcéo (“B3”), e foi convidada a participar da Oferta
exclusivamente para o recebimento de reservas, mediante a celebragdo de termo de adesdo ao Contrato de Distribuicdo
(conforme definido no Prospecto Definitivo), entre o Coordenador Lider e a referida institui¢do. Informacdes adicionais sobre
os Participantes Especiais podem ser obtidas nas dependéncias dos Participantes Especiais credenciadas junto a B3 para
participar da Oferta, bem como na pagina da rede mundial de computadores da B3 (www.b3.com.br).

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.

0S CRI DA 12 SERIE OBJETO DA PRESENTE OFERTA ESTAO EXPOSTOS PRIMORDIALMENTE AO RISCO DE CREDITO DA
DEVEDORAE DAS DEBENTURES, UMAVEZ QUE FOI INSTITUIDO REGIME FIDUCIARIO SOBRE OS CREDITOS IMOBILIARIOS,
REPRESENTADOS PELAS CCl, ORIUNDOS DAS DEBENTURES.

CONSIDERANDO QUE A OFERTA ESTA SUJEITA AO RITO DE REGISTRO AUTOMATICO DE DISTRIBUIGAO, O REGISTRO DA
OFERTA PRESCINDIU DE ANALISE PREVIA DA CVM. NESSE SENTIDO, 0S DOCUMENTOS RELATIVOS AOS CRI DA 12 SERIE E
A OFERTA, INCLUINDO, SEM LIMITAGAO, TODOS OS DOCUMENTOS DA OFERTA E ESTE ANUNCIO DE INiCIO, NAO FORAM
NEM SERAO OBJETO DE REVISAO PELA CVM.

O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE
VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DA EMISSORA, DA DEVEDORA E/
OU DAS DEBENTURES, NEM COMO SOBRE OS CRI DA 12 SERIE A SEREM DISTRIBUIDOS.

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO DEFINITIVO E O TERMO DE SECURITIZAGAO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM
ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO” DO PROSPECTO DEFINITIVO, PARA AVALIAGAO DOS RISCOS QUE DEVEM SER
CONSIDERADOS ANTES DE INVESTIR NOS CRI DA 12 SERIE.

EXISTEM RESTRICOES QUE SE APLICAM A REVENDA DOS CRI DA 12 SERIE, CONFORME DESCRITAS NA SECAO “RESTRICOES
A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA” DO PROSPECTO DEFINITIVO.

NOS TERMOS DO ARTIGO 59, PARAGRAFO 3¢, INCISO V DA RESOLUGAO CVM 160, INFORMAGOES COMPLEMENTARES
SOBRE A EMISSORA, A OFERTA, OS CREDITOS IMOBILIARIOS, A DEVEDORA E OS CRI DA 12 SERIE PODERAO SER OBTIDAS
COM OS COORDENADORES E DEMAIS INSTITUIGOES PARTICIPANTES DO CONSORCIO DE DISTRIBUIGAO, OU COM A CVM.

S&o Paulo, 10 de dezembro de 2024.
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