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DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA SERIE UNICA, DA
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lastreados em créditos imobiliarios devidos pela
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Sociedade Andnima
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REGISTRO DA OFERTA PUBLICA NA CVM SOB O N2 CVM/SRE/AUT/CRI/PRI/2024/393
Processo CVM N2: SRE/1523/2024

Conteudo da Iédmina de oferta de valores mobilidrios representativos de operagdes de securitizagéio
emitidos por companhia securitizadora, conforme artigo 23 da Resolugdo n? 160, de 2022.

Exceto se expressamente indicado nesta Idmina palavras e expressées em maitsculas, ndo definidas nesta Idmina, terdo o significado previsto no “Prospecto Definitivo
da Oferta Publica de Distribui¢do de Certificados de Recebiveis Imobilidrios, da Série Unica, da 1719 (Centésima Septuagésima Primeira) Emissdo da Virgo Companhia
de Securitizagdo, Lastreados em Créditos Imobilidrios devidos pela Boa Esperanga do Sul Empreendimentos Imobilidrios S.A.” (“Prospecto”)

Informagdes Essenciais - Oferta Primaria de CRI

Esta ldmina contém informacées essenciais e deve ser lida como uma introdugdo ao prospecto da oferta. A decisdo de investimento
deve levar em consideracdo as informagbes constantes do Prospecto, principalmente a secdo relativa a Fatores de Risco.

ALERTAS
perda do principal.
falta de liquidez.
Risco de dificuldade de entendimento.

operagdo estruturada.

prejuizos decorrentes de erros operacionais.

Aviso para ofertas
distribuidas por rito de
registro automatico.

A CVM nao realizou analise prévia do contetido do Prospecto, nem dos Documentos da Operagdo.

Ha restrigGes a revenda dos CRI.

1. Elementos Essenciais da Oferta Mais ~
InformagGes
A. Valor mobiliario O CRA /X CRI. Capa e Segdo 2.1
a.1) Emissdo e série 1712 emissao, série Unica. Capa e Segdo 2.1

Nome: Virgo Companhia de Securitizagao.
a.2) Ofertante/Emissor Capa e Secdo 2.2
CNPJ: 08.769.451/0001-08.




CRI Almarias

1. Elementos Essenciais da Oferta

Mais
InformacgGes

B. Oferta

b.1) Cédigo de negociagdo
proposto

Codigo / I N/A.

Capa e Segdo 2.6

b.2) Mercado de negociacao B3 / X1 CETIP21 / [0 N3o sera negociado em mercado organizado. Sec¢do 2.6
b.3 tidade ofertada - =
) Quantidade ofertada 69.800 (sessenta e nove mil e oitocentos) CRI em série Unica (“CRI"). Sec¢do 2.6
lote base
b.4) Prego (intervalo) RS 1.000,00 (mil reais). Sec¢do 2.6
b.5) Taxa de remuneracio 7,50% (sete inteiros e cinquenta centésimos por cento) ao ano, com base em um
) ¢ ano com 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, sobre o Valor Nominal Sec¢do 2.6

(intervalo)

Unitario dos CRI.

b.6) Montante ofertado
(=b.1.3*b.1.4) (intervalo)

R$ 69.800.000,00 (sessenta e nove milhdes e oitocentos mil reais).

Capa e Segdo 2.5

b.7) Lote suplementar N3o. N/A
b.8) Lote adicional N3ao. Sec¢do 2.6
b.9) Titulo classificado como
“verde”, “social”, N3o. Se¢ao 3.5
“sustentavel” ou correlato?
C. Outras informagoes
c.1) Agente Fiduciario OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. Capa e Segdo 16.5
A Mais
2. Propésito da Oferta : ~
Informagoes
Os recursos liquidos obtidos com a subscricdo e integralizacdo dos CRI serdo
utilizados exclusivamente pela Emissora para integralizacdio das Notas
. L Comerciais, descontadas as retengdes.
Qual sera a destinagdo o ) ) oL ~
dos recursos da oferta? Os recursos liquidos obtidos pela Devedora por meio da emissdo das Notas Segdo 3
Comerciais serdo integral e exclusivamente utilizados para custeio das despesas
imobiliarias relacionadas ao empreendimento imobilidrio desenvolvido nos
Imovel(is) Destinatério(s) pela Devedora.
. S Mais
3. Detalhes Relevantes sobre o Emissor dos Valores Mobiliarios ~
InformacgGes
Informagdes sobre o lastro
Tipo de Lastro Concentrado. Sec¢do 10.3
O lastro é integralmente concentrado na Boa Esperanga do Sul Empreendimentos
Principais informacdes Imobilidrios S.A., sociedade com sede na Estrada Municipal Natal Lorencini, y
s/n2, km 12, Pitangal, CEP 13240-000, Jarinu, SP, inscrita no CNPJ/MF sob o Se¢do 10.1

sobre o lastro

n? 19.215.415/0001-00, e na Junta Comercial do Estado de S&o Paulo (“JUCESP”)
sob o NIRE n? 35.300.458.818 (“Devedora”), representados em sua integralidade




3. Detalhes Relevantes sobre o Emissor dos Valores Mobiliarios

Mais

InformacgGes
Informagoes sobre o lastro
pelas Notas Comerciais emitidas pela Devedora e subscritas e integralizadas pela
Securitizadora, as quais sdo caracterizadas como direitos creditérios imobiliarios
em fungao de sua destinagdo.
O lastro é concentrado, uma vez que 100% (cem por cento) ou seja, mais de 20%
(vinte por cento) dos Créditos Imobiliarios sdo devidos Unica e exclusivamente
pela Devedora.
Existéncia de crédito ~
~ N&o. N/A
nao performado
A Devedora emitiu as Notas Comerciais em favor da Securitizadora
especificamente no ambito da emissdo dos CRI e da Oferta. Nesse sentido, ndo
existem na data deste Prospecto Definitivo, informagGes estatisticas sobre
inadimplementos, perdas ou pré-pagamentos dos Créditos Imobilidrios que
comp&em o Patrimonio Separado, compreendendo um periodo de 3 (trés) anos
imediatamente anteriores a data da Oferta.
Ainda, para os fins do disposto no item 10.6 do Anexo E da Resolugdo CVM 160,
ndo houve inadimpléncia, perda e/ou pré-pagamento da Devedora em relacio a
créditos de mesma natureza dos Créditos Imobilidrios que lastreiam a presente
. o Emissdo, ou seja, todo e qualquer titulo de divida emitido pela Devedora,
Informaces estatisticas compreendendo um periodo de 3 (trés) anos imediatamente anteriores & data|  secs0 10.6
sobre inadimplementos deste Prospecto Definitivo.
Adicionalmente, no periodo correspondente aos 3 (trés) anos imediatamente
anteriores a data desta Oferta, a Emissora pdéde verificar que, aproximadamente,
0,00% (zero por cento) das debentures securitizadas de sua emisséo, 0,00% (zero
por cento) dos certificados de recebiveis de sua emissdo, 0,36% (trinta e seis
centésimos por cento) dos certificados de recebiveis imobilidrios de sua emissdo,
e aproximadamente 1,91% (um inteiro e noventa e um 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.
Sumario dos principais riscos do devedor e/ou coobrigado e/ou originador - Impacto
Ty o - - o Probabilidade . .
(no caso de crédito ndo performado) responsaveis por mais de 20% do lastro financeiro
Concentragao
o L ) ] ) ) Maior Maior
Os Créditos Imobilidrios sdo devidos em sua totalidade pela Devedora. Nesse sentido, o risco
de crédito dos CRI esta concentrado na Devedora, sendo que todos os fatores de risco a ela 0 Média U Médio
apllcav’el.s, potenafa\.ltn.ente capazes de influenciar adversamente a capacidade de pagamento O] Menor O] Menor
dos Créditos Imobilidrios e, consequentemente, dos CRI.
Capacidade da Devedora e de Garantidores de Honrar Suas ObrigacGes
» . ) . . L Maior Maior
A Securitizadora ndo realizou qualquer andlise ou investigagdo independente sobre a
capacidade da Devedora ou dos Garantidores de honrar com as suas obrigagdes, cujas 0 Média U Médio
obrlgagf)es assumldas~por eles poderdo compromete com o cumprimento de suas obrigacées O] Menor O] Menor
no ambito da Operacgdo.




antecipada

realizar a amortizacdo extraordindria facultativa ou resgate antecipado
facultativo das Notas.

Sumario dos principais riscos do devedor e/ou coobrigado e/ou originador - Impacto
1 = . . Probabilidade . .
(no caso de crédito ndo performado) responsaveis por mais de 20% do lastro financeiro
Insuficiéncia das Garantias
L o . Maior Maior
No caso de inadimplemento dos Créditos Imobiliarios por parte da Devedora, a Securitizadora
tera que iniciar o procedimento de execuc¢do das Garantias. Ndo ha como assegurar que as O Média 0 Médio
Garantias, quando executadas, serdo suficientes para recuperar o valor necessario para [ Menor [ Menor
amortizar integralmente os CRI.
Discussdes Judiciais
. . . L. X Maior X Maior
A Devedora pode, a qualquer tempo, no ambito de discussdes judiciais, alegar matérias que
impegam ou prejudiquem a cobranga/execucio do Lastro e das Garantias, que podemoundo| [l Média U Médio
serer? a‘catadas pelos respectivos maglstr.ados, e, caso acatadas, pode haver prejuizos em [ Menor [ Menor
relagdo a cobrancga das Notas e das Garantias.
Amortizacdo Extraordindria ou Resgate Antecipado
) . . . . Maior Maior
O pré-pagamento parcial ou total dos CRI, pode gerar perdas financeiras, tendo em vista a
nao obtenc¢do do retorno integralmente esperado para o investimento realizado, bem como O Média 0 Médio
dificuldade de reinvestimento do capital investido pelos investidores a mesma taxa [ Menor [ Menor
estabelecida para os CRI.
s ~ el Mais
4. Principais Informagoes sobre o Valor Mobiliario ~
Informagoes
Informagdes sobre o valor mobiliario
Os CRI s3o nominativos e escriturais, com valor nominal unitario de RS 1.000,00
Principais caracteristicas (mil reais) na Data de Emissdo dos CRI, serdo emitidos pela Emissora nos termos Sec30 2.6
P da Resolucdo CVM 60, Resolugdo CVM 160 e da Lei 14.430, e serdo lastreados em ¢ )
Créditos Imobiliarios devidos pela Devedora.
A data de vencimento dos CRI serd em 12 de junho de 2029, tendo prazo de duragao
Vencimento/Prazo de 1.841 (mil oitocentos e quarenta e um) dias, ressalvados os eventos de liquidagdo Sec¢do 2.6
do patrimonio separado e as hipoteses de resgate antecipado dos CRI.
7,50% (sete inteiros e cinquenta centésimos por cento) ao ano, com base em um
Remuneracdo ano com 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, sobre o Valor Nominal Sec¢do 2.6
Unitario dos CRI.
Os juros dos CRI serdo pagos, a partir da data de emissdao dos CRI, nas datas
L indicadas no Anexo “Cronograma de Pagamentos” do Termo de Securitizagdo. .
Amortizagdo/Juros L ) . ) Secao 2.6
A amortizacdo do saldo do valor nominal unitario dos CRI ocorrera nas datas
indicadas no Anexo “Cronograma de Pagamentos” do Termo de Securitizagao.
Duration 2,33 anos. N/A
Possibilidade de resgate Haverd o Resgate Antecipado Compulsério dos CRI, nos termos do disposto no Sec30 2.6
antecipado compulsério Termo de Securitizagdo. ¢ ’
Nos termos do Termo de Emissdao das Notas Comerciais, a Devedora poder3, a
- ualquer momento a partir da primeira Integralizacdo (CRI) e desde que seja em
Condigdes de recompra quaiq . P P & . ¢ . (CRI) q .J . ~
valor de, no minimo, RS 200.000,00 (duzentos mil reais), a seu exclusivo critério, Se¢ao 2.6

d—




4. Principais Informagdes sobre o Valor Mobiliario

Mais
Informagoes

Informagdes sobre o valor mobiliario

Condigbes de vencimento
antecipado

Os eventos que podem ensejar um Evento de Vencimento Antecipado ndo
automatico das Notas Comerciais, conforme previstos na Clausulas 9.1. do Termo
de Emissao das Notas Comerciais gerardo a obrigacdo de resgate antecipado
obrigatério dos CRI.

Sec¢do 2.6

Restri¢Ges a livre negociagdo

O Revenda restrita a investidores profissionais.
Revenda restrita a investidores qualificados e investidores profissionais.

[0 Revenda ao publico em geral apds decorridos 6 (seis) meses do final da
respectiva oferta.

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

O Né&o ha restrigdes a revenda.

Seg¢ao 7.1

Formador de mercado

N3o foi contratado formador de mercado.

Se¢ao 8.6

Garantias

Fianga

Sem prejuizo de outras garantias prestadas no ambito do Termo de Emissdo das
Notas Comerciais, o cumprimento integral e pontual das obrigagGes assumidas
pela Devedora e pelos Garantidores no ambito do Termo de Emissdo das Notas
Comerciais sera garantido pela Fianga, sendo que o(s) Fiador(es) compareceram
no Termo de Emissdo das Notas Comerciais na condicdo de fiadores e
responsaveis de forma solidaria com relagdo a todas as obrigagdes assumidas
pela Devedora para com a Emissora nos termos do Termo de Emissdo das Notas
Comerciais, sendo que a Fianga prestada pelo(s) Fiador(es) é limitada a 20% do
cumprimento das Obrigacdes Garantidas.

Se¢do 2.6

Alienacdo Fiduciaria de
Iméveis

Sem prejuizo de outras garantias prestadas no ambito do Termo de Emissdo das
Notas Comerciais, o cumprimento integral e pontual das obrigacdes assumidas
pela Devedora e pelos Garantidores no ambito do Termo de Emissdo das Notas
Comerciais sera garantido pela Alienagdo Fiducidria de Imdveis, constituida por
meio do Contrato de AFI.

Se¢don 2.6

Alienagao Fiducidria de
Participagdes

Sem prejuizo de outras garantias prestadas no ambito do Termo de Emissdo das
Notas Comerciais, o cumprimento integral e pontual das obrigacGes assumidas
pela Devedora e pelos Garantidores no ambito do Termo de Emissdo das Notas
Comerciais serd garantido pela Alienagdo Fiduciaria de Participagdes, constituida
por meio do Contrato de AFP.

Secdo 2.6

Cessdo Fiduciaria de
Direitos Creditdrios

Sem prejuizo de outras garantias prestadas no ambito do Termo de Emissdo das
Notas Comerciais, o cumprimento integral e pontual das obrigacGes assumidas
pela Devedora e pelos Garantidores no dmbito do Termo de Emissdo das Notas
Comerciais sera garantido pela Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios,
constituida por meio do Contrato de CF.

Sec¢do 2.6

Fundos

Sem prejuizo de outras garantias prestadas no ambito do Termo de Emissdo das
Notas Comerciais, serd constituida, na Conta Centralizadora, o Fundo de
Despesas, o Fundo de Obras e o Fundo de Reserva.

Se¢don 2.6

Classificagao de risco

Agéncia de Classificagdo
de Risco

N/A.

Se¢ao 2.6

Classificagdo de Risco

N/A.

Se¢don 2.6




5. Informagoes sobre o Investimento e Calendario da Oferta

Mais

Informagoes
Participagdo na oferta
Investidores Profissionais.
uem pode participar ~
Q P P P Investidores Qualificados. Sec¢do 2.4
da oferta?
[ Pdblico em Geral.
Informagdo sobre a
existéncia e forma
, . - N/A. N/A
de exercicio do direito / /
de prioridade.
Qual o valor minimo - PP . . ~
. . Ndo haverd a fixacdo de lotes minimos ou maximos. Secdo 8.8
para investimento?
A partir da data de divulgagdo do Anuncio de Inicio da oferta dos CRI, os
Como participar da oferta? Investidores deverdo assinar o boletim de subscricdgo dos CRI junto Secd0 2.1
P P ) ao Coordenador Lider ou junto ao Participante Especial durante o Periodo ¢ '
de Distribuicdo.
Como ser3 feito o rateio? N/A. N/A
Como poderei saber o
. N/A. N/A
resultado do rateio? / /
O ofertante pode desistirda | Nos termos do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a SRE podera suspender ou Secd07.3
oferta? cancelar a Oferta. A Emissora ndo pode desistir da Oferta. ¢ )
Quiais sdo os tributos
incidentes sobre a ofertaou | Os CRI possuem como beneficio a isen¢do da cobranga de Imposto sobre Sec30 2.6
sobre a rentabilidade OperacgGes de Cambio para pessoas fisicas e juridicas, bem como isen¢do do IRPF. ¢ )
ou remuneracgdo esperada?
Coordenador Lider: https://www.guide.com.br/investimentos/ofertas-publicas/
(neste website clicar em “Renda Fixa”, "Em Andamento" e ent3o selecionar “CRI
Almarias — 1712 emissdo em Série Unica da Virgo Companhia de Securitizacdo
[Investidores Qualificados]”; em seguida clicar em “Prospecto”, “Anuncio de
Inicio”, “Lamina” ou localizar a opgdo desejada).
Emissora: https://emissoes.virgo.inc (neste website, digitar “[ESTR ALMARIAS]”
no Campo de busca, localizar a pagina referente a oferta, clicar no
Documento desejado).
L CVM: http://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Menu” ao lado
Indicagdo de local para esquerdo da tela, clicar em “Assuntos”, clicar em “Regulados”, clicar em Secdo 16.8

obtengdo do Prospecto

“Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, clicar “Companhias”, clicar
em “Informagdes de CRI e CRA (Fundos.Net)”, clicar novamente em
“Informacgdes de CRI e CRA (Fundos.Net)”, clicar em “Exibir Filtros”, buscar no
campo “Securitizadora” “Virgo Companhia de Securitizagao”, em seguida, no
campo “Nome do Certificado”, digitar o cédigo ISIN “BRIMWLCRIIF5”, no campo
“Periodo de Entrega Até” inserir a data atual e clicar em “Filtrar”.
Posteriormente, localizar o “Anuncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento”
e/ou eventuais outros anuncios, avisos e comunicados da Oferta pela coluna
“Tipo”, clicar no simbolo da lupa com o papel dobrado “visualizar documento”
a direita para acesso ao documento desejado).

d—



https://www.guide.com.br/investimentos/ofertas-publicas/

CRI Almarias

Mai
5. Informagoes sobre o Investimento e Calendario da Oferta ais ~
Informagoes
Participagdo na oferta
3;?,2323 0s coordenadores | .\, hE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES. Secdo 16.2
Outras instituicdes A Oferta contara com a participacdo de outras instituicdes financeiras N
.. e . . N Segdo 2.1
participantes da distribuicdo | autorizadas a operar no sistema de distribuicao de valores mobilidrios.
Melhores Esforgos.
Procedimento de colocagdo | [0 Garantia Firme. Se¢do 8.4
[ Compromisso de Subscri¢do.
Calendario
Qual a data da fixagdo de N/A. N/A
precos?
Qual a data de divulgacdo
do resultado do rateio? N/A. N/A
Qual o periodo de reservas? | N/A. N/A
Calendario da oferta dos CRI
Qual a data da liquidagdo da ~
Oferta dos CRI? 10/06/2024. Segdo 5
Quando receberei a
confirmagdo da compra dos | 10/06/2024. Secdo 5
CRI?
Os CRI poderdo ser livremente negociados entre investidores profissionais e
. . qualificados a partir do 12 Dia Util seguinte a data de liquidac3o, sendo certo que
Quando poderei negociar N ~ . S . =
os CRI? os CRI ndo poderao ser vendidos para o publico em geral, tendo em vista que a Secdo 7.1
' Devedora ndo cumpre o requisito previsto no inciso Il, pardgrafo Unico, artigo 42
do Anexo Normativo | da Resolugdo CVM 60.

Autorregulagao

ANBIMA

Autorregulagao

ANBIMA

Autorregulagao

ANBIMA

Distribuigdo de Produtos.

tizador
delnvestimento Securitizadoras

LUZ CAPITAL MARKETS


https://luzcapitalmarkets.com.br/

