LAMINA DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO DA 2* SERIE DA 170° EMISSAO DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA

TRUE

&= SECURITIZADORA

TRUE SECURITIZADORA S.A.

Companhia Securitizadora - CVM n° 663, na Categoria S1 - CNPJ n° 12.130.744/0001-00
Avenida Santo Amaro, n° 48, 2° andar, conjuntos 21 e 22, bairro Vila Nova Concei¢do, CEP 04.506-000, Sao Paulo - SP

LASTREADOS EM DIREITOS CREDITORIOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA

BIRIGUI HOME OFFICE CONSTRUTORA E INCORPORADORA SPE LTDA.
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CNPJ/MF n° 38.479.662/0001-69
Rua Antonio Arcanjo Ribeiro, n° 91, Lote 13/15A, Quadra 05, Parque Sagrada Familia, CEP 78.735-228, Rondonopolis — MT

Contetdo da ldmina de oferta de valores mobilidarios representativos de operagoes de securitizagdo
emitidos por companhia securitizadora, conforme artigo 23 da Resolugdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022.

Exceto se expressamente indicado nesta lamina palavras e expressoes em maiusculas, ndo definidas nesta lamina, terdo o significado
previsto no “Prospecto Definitivo de Distribui¢do Publica da 2° Série da 170° Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da
True Securitizadora S.A., Lastreados em Direitos Creditorios Imobiliarios Devidos pela Birigui Home Office Construtora e Incorporadora
SPE Ltda.” (“Prospecto Definitivo”).

INFORMACOES ESSENCIAIS - OFERTA PRIMARIA DE CRI

Esta lamina contém informagdes essenciais e deve ser lida como uma introdugdo ao Prospecto Definitivo.
A decisdo de investimento deve levar em consideragdo as informagdes constantes do Prospecto Definitivo,
principalmente a se¢do relativa a fatores de risco.

ALERTAS

perda do principal Secdo 4 do Prospecto
Risco de falta de liquidez Secdo 4 do Prospecto
dificuldade de entendimento Se¢do 4 do Prospecto

A CVM nio realizou analise prévia do conteiido do Prospecto, nem dos
Aviso para ofertas distribuidas por rito de documentos da Oferta dos CRI 22 Série.

registro automatico
Ha restricoes a revenda dos CRI 2* Série.

MAIS
1. ELEMENTOS ESSENCIAIS DA OFERTA INFORMACOES
A. Valor Mobiliario O CRA /X CRI Segdo 2.1 do
Prospecto




1. ELEMENTOS ESSENCIAIS DA OFERTA

INFORMACOES

Emisséao: 170 (centésima setuagésima).

Série: 2% (segunda), observado que a existéncia da 2°
) ) (segunda) série estd condicionada a distribuicdo e Segdo 2.1 do
a.1) Emissdo e série subscri¢ao de CRI 2* Série correspondentes a, no minimo,
R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais), ou seja, a 5.000
(cinco mil) CRI 2* Série, observado, ainda, o disposto no
Prospecto Definitivo .

Prospecto

Nome: True Securitizadora S.A. (“Emissora”). Secdo 2.2 do
CNPJ: 12.130.744/0001-00 Prospecto

B. OFERTA

b.1) CRI 2* Série

a.2) Ofertante/Emissor

O Cédigo do Ativo

b.1.1) Codigo de negociagdo proposto N/A: a ser obtido quando da concesséo do registro da N/A
Oferta.
. Secdo 2.6 d
b.1.2) Mercado de negociagao B3 O néo sera negociado em mercado organizado. ;izcs)pectoo
. . 2 s Se¢do 2.5 do
b.1.3) Quantidade ofertada - lote base 10.000 (dez mil) CRI 22 Série. Prospecto
b.1.4) Preco (intervalo) RS 1.000,00 S;‘izzp%ftgo
IPCA +9,50% ao ano a
b.1.5) Taxa de remuneracdo (intervalo) e S;‘izzpiftgo
i 1 [ % N
b.l.6) Montante ofertado da Série 1 (=b.1.3*b.1.4) RS$ 10.000.000,00 (dez milhes de reais). Se¢do 2.5 do
(intervalo) Prospecto
b.1.7) Lote suplementar Naio. N/A
b.1.8) Lote adicional Naio. S;izzpiftgo
b.1.9) Titulo classificado como “verde”, “social”, Se¢do 3.5 do

. Nao.
“sustentavel” ou correlato? Prospecto

C. OUTRAS INFORMACOES

Nome: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores
c.3 Agente Fiduciario Mobiliarios S.A. Capa do Prospecto
CNPJ: 36.113.876/0004-34.

2. PROPOSITO DA OFERTA MAIS

INFORMACOES

Os recursos obtidos com a subscri¢do e integralizacdo dos CRI serdo
Qual sera a destinagdo dos recursos utilizados da seguinte forma: Se¢do 3.1 do

da oferta? L. . Prospecto
Destinacdo dos Recursos dos CRI. Os recursos obtidos com a

subscri¢do e integralizagdo dos CRI serdo utilizados pela Emissora
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exclusivamente para o pagamento a Devedora, do prego de
integralizagdo das Notas Comerciais, nos termos previstos no
Instrumento de Emissao de Notas Comerciais.

Destinagdo de Recursos dos Direitos Creditérios Imobilidrios. Os
recursos liquidos obtidos por meio da emissdo das Notas Comerciais
excluidas as deducdes necessérias para o pagamento das Despesas
Iniciais e para a constituicdo do Fundo de Despesas, do Fundo de
Reserva e do Fundo de Obras, serfo integralmente destinados:

(A) no caso dos recursos decorrentes das Notas Comerciais 1°
Série (vinculadas como lastro dos CRI 1* Série):

(A1) o reembolso de montantes despendidos com gastos
imobiliarios diretamente atinentes & constru¢do do Empreendimento,
conforme descritos no Anexo IX-A ao Termo de Securitizagdo,
observado que, com relagdo aos custos imobilidrios objeto de
reembolso, tais gastos ndo poderdo exceder o periodo de 24 (vinte e
quatro) meses anteriores ao envio de comunicacdo do encerramento
da oferta dos CRI 1? Série a CVM (“Reembolso — Primeira Série”); e

(A.i) no caso dos recursos liquidos decorrentes das Notas
Comerciais 1* Série apds descontados os valores da destinagdo para
Reembolso — Primeira Série de que trata o item (A.1) acima, o custeio
de despesas de natureza imobilidria futuras vinculadas e atinentes
diretamente a construgdo do Empreendimento, conforme descrito no
Anexo IX-B ao Termo de Securitiza¢do, e integralmente comprovadas
até o prazo estabelecido neste item (‘“Destinacdo Futura — Primeira
Série”);

B) para os recursos decorrentes das Notas Comerciais 2* Série
(vinculadas como lastro dos CRI 2% Série), o custeio de despesas de
natureza imobilidria futuras vinculadas e atinentes diretamente a
construgdo dos Empreendimentos Alvo, conforme descrito no Anexo
IX-C do Termo de Securitizagdo, e integralmente comprovadas até o
prazo estabelecido neste item (“Destina¢do Futura — Segunda Série™);
e

© para os recursos decorrentes das Notas Comerciais 3* Série
(vinculadas como lastro dos CRI 3% Série), o custeio de despesas de
natureza imobiliaria futuras vinculadas e atinentes diretamente a
construgdo dos Empreendimento, conforme descrito no Anexo IX-D
do Termo de Securitizagdo, e integralmente comprovadas até o prazo
estabelecido neste item (“Destinagdo Futura — Terceira Série e,
quando em conjunto com o Reembolso — Primeira Série, a Destinagao
Futura — Primeira Série, e a Destinagdo Futura — Segunda Série,
“Destinacdo de Recursos™).

O Anexo IX-A ao Termo de Securitizagdo contém a descrigdo das
despesas e gastos incorridos objetos de Reembolso — Primeira Série
com os recursos obtidos por meio da Emiss@o nos termos deste item.

O Anexo IX-B ao Termo de Securitizagdo descreve a destinagdo
futura dos referidos recursos objeto da Destinagdo Futura — Primeira
Série, ou seja, despesas a incorrer, incluindo o cronograma de sua
aplicagdo nas obras do Empreendimento.

O Anexo IX-C ao Termo de Securitizagdo descreve a destinagdo
futura dos referidos recursos objeto da Destinagdo Futura — Segunda
Série, ou seja, despesas a incorrer, incluindo o cronograma de sua
aplicagdo nas obras do Empreendimento.

O Anexo IX-D ao Termo de Securitizagdo descreve a destinagdo
futura dos referidos recursos objeto da Destinagdo Futura — Terceira
Série, ou seja, despesas a incorrer, incluindo o cronograma de sua
aplicagdo nas obras do Empreendimento.
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3. DETALHES RELEVANTES SOBRE O EMISSOR DOS VALORES MOBILIARIOS

INFORMACOES

INFORMACOES SOBRE O LASTRO

Secdo 10.3 do

Tipo de Lastro Concentrado.
Prospecto

Os CRI 2? Série sdo lastreados nos Direitos Creditorios Imobiliarios
decorrentes das Notas Comerciais 2% Série que, por sua vez, sao

representados pela CCI 002. Secio 103 & Segdo

Os Direitos Creditorios Imobiliarios sdo concentrados integralmente “Informagdes
na Devedora, na qualidade de emissora das Notas Comerciais 2° | Adicionais sobre os
Principais informagdes sobre o lastro Série que servem de lastro para os valores mobiliarios ofertados, e | Direitos Creditorios
nos Avalistas, em razdo do Aval. para fins do Cédigo

ANBIMA” do

As demonstragdes financeiras da Devedora e da TMI Investimentos
auditadas por auditor independente registrado na CVM, referentes
ao ultimo exercicio social, encontram-se nos Anexos IX e X ao
Prospecto, respectivamente.

Prospecto

Secoes 11.1 e 11.2

Existéncia de crédito néo performado Naéo aplicavel.
do Prospecto

A Devedora emitiu as Notas Comerciais em favor da Emissora
especificamente no ambito da emissdo dos CRI e da Oferta. Nesse
sentido, ndo  existem informagdes  estatisticas  sobre
inadimplementos, perdas ou pré-pagamentos dos Direitos
Creditorios Imobilidrios que compdem o Patriménio Separado,
compreendendo um periodo de 3 (trés) anos imediatamente
anteriores a data da Oferta.

Informagdes estatisticas sobre
inadimplementos

Secdo 10.6 do
Prospecto

SUMARIO DOS PRINCIPAIS RISCOS DO DEVEDOR E/OU COOBRIGADO

E/OU ORIGINADOR IMPACTO
(NO CASO DE CREDITO NAO PERFORMADO) RESPONSAVEIS POR MAIs | PROBABILIDADE | iy NCE RO
DE 20% DO LASTRO)
, . . . L. . 0 Maior Maior
1. A Devedora esta exposta a riscos associados aos setores de incorporagdo imobilidria i 1
. . ~ S ~ Média 0O Médio
(vertical e horizontal), constru¢do e venda de iméveis prontos e em construgao.
0 Menor O Menor
2. O setor imobiliario no Brasil é altamente competitivo e a Devedora pode perder posigio 0 Maior Maior
no mercado em certas circunstancias, o que podera afetar adversamente sua situagdo Meédia [ Médio
financeira, seus resultados operacionais e o seu fluxo de caixa. O Menor O Menor
3. Eventual alteragdo das condi¢des de mercado poderd prejudicar a capacidade da 0 Maior Maior
Devedora de vender as unidades disponiveis em seus empreendimentos pelos precos Meédia [ Médio
previstos, reduzindo suas margens de lucro. 0 Menor O Menor
4. As atividades da Devedora estio sujeitas a extensa regulamentacio, o que pode Maior Maior
aumentar o seu custo e limitar seu desenvolvimento ou de outra forma afetar adversamente Média 0O Médio
suas atividades. 0 Menor O Menor
~ . o ~ " X Maior X Maior
5. Alteragdes na legislacdo tributaria brasileira poderdo aumentar a carga tributaria sobre L1 1
. S Média 0O Médio
a Devedora, e, consequentemente, impactar adversamente os seus resultados operacionais.
0 Menor O Menor
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4. PRINCIPAIS INFORMACOES SOBRE O VALOR MOBILIARIO

INFORMACOES SOBRE O VALOR MOBILIARIO

INFORMACOES

Principais caracteristicas | Foram emitidos 10.000 (dez mil) CRI 2* Série, da 170* emissdo da Emissora, Secdo 2 do
lastreados em cédulas de crédito imobilidrio que representam, por sua vez, direitos Prospecto
creditorios imobiliarios decorrentes das Notas Comerciais da 2* (segunda) série
emitidas nos termos do Instrumento de Emissdo de Notas Comerciais.

Vencimento/Prazo 1.496 (mil quatrocentos e noventa e seis) dias corridos contados da Data de Emissao, Se¢do 2.6 do
vencendo-se, portanto, em 15 de dezembro de 2027. Prospecto

Remuneracao IPCA + 9,50% ao ano. Secdo 2.6 do

Prospecto

Amortizagdo/Juros Ressalvadas as hipdteses de resgate antecipado e vencimento antecipado das Notas Se¢do 2.6 do
Comerciais 2% Série e a amortiza¢do programada das Notas Comerciais 2% Série sera Prospecto
realizada, e os pagamentos correspondentes efetuados, na data de vencimento das
Notas Comerciais 2* Série, qual seja, 13 de dezembro de 2027.

Ressalvadas as hipoteses de resgate antecipado e vencimento antecipado das Notas
Comerciais 2* Série, a Remuneracdo dos CRI 2° Série sera devida em cada uma das
datas de pagamento descritas no Cronograma de Pagamentos.
Duration Aproximadamente 3,91 anos, data-base 10 de novembro de 2023; Seciio 2.6 do
Prospecto

Possibilidade de resgate
antecipado compulsorio

Amortizagdo Extraordinaria ou Resgate Antecipado Obrigatorio.

Secdo 2.6 e Secao
10.9 do Prospecto

Condigdes de Havera Amortizagdo Extraordinaria ou Resgate Antecipado Obrigatorio nas | Secio 2.6 ¢ Secio

recompra antecipada hipoteses de antecipagdo do fluxo de pagamentos dos Direitos Creditorios | 10.9 do Prospecto
Imobilidrios.

Condigdes de Os CRI deverdo ser resgatados antecipadamente na ocorréncia de um Evento de Se¢do 2.6 do

vencimento antecipado Vencimento Antecipado, em que serdo consideradas antecipadamente vencidas todas Prospecto

as Obrigac¢des Garantidas.

Restrigdes a
livre negociagao

[0 Revenda restrita a investidores profissionais.

[0 Revenda restrita a investidores qualificados, no dia util seguinte a divulgagio do
anuncio de encerramento da Oferta.

Revenda ao publico em geral ap6s decorridos 6 meses do final da Oferta.
O parcelas com lock-up em ofertas destinadas a investidores nio profissionais.

[0 Nao ha restri¢des a revenda.

Se¢do 7.1 do
Prospecto

Formador de mercado

Nos termos do inciso II do artigo 4° das Regras e Procedimentos de Ofertas Publicas
da ANBIMA, vigente a partir de 1° de fevereiro de 2024, o Coordenador Lider
recomendou a Emissora e a Devedora a contratagdo de instituicdo integrante do
sistema de distribuicdo de valores mobilidrios para realizacdo da atividade de
formador de mercado para os valores mobilidrios da Emissdo, sendo que: (i) a
contratagdo de formador de mercado tem por finalidade (a) a realizag@o de operagdes
destinadas a fomentar a liquidez dos CRI por meio da inclus@o de ordens firmes de
compra e venda dos CRI nas plataformas administradas pela B3, na forma e conforme
as disposig¢oes da Resolugdo CVM n° 133, de 10 de junho de 2022, do Manual de
Normas para Formador de Mercado da B3, do Comunicado 111 da B3, na forma e
conforme disposi¢cdes do Regulamento para Credenciamento do Formador de
Mercado nos Mercados Administrados pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-
DN da B3; e (b) proporcionar um preco de referéncia para a negociagdo de tais
valores mobilirios; e (ii) o formador de mercado, se contratado, devera desempenhar
suas atividades dentro dos principios éticos e da mais elevada probidade, tudo de
acordo com as regras e instru¢des pertinentes. Com base em referida recomendagao,
ndo foi contratado formador de mercado.

Se¢do 8.6 do
Prospecto
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4. PRINCIPAIS INFORMACOES SOBRE O VALOR MOBILIARIO

GARANTIAS (SE HOUVER)

INFORMACOES

Garantia

Os CRI ndo contam com nenhum tipo de garantia. Ndo obstante, os Direitos
Creditorios Imobilidrios contam com as garantias abaixo descritas, constituidas e a
serem constituidas: (i) o Aval (ii) a Alienagdo Fiduciaria de Imével; (iii) a Alienagdo
Fiduciaria de Quotas; (iv) a Cessdo Fiducidria; (v) os Fundos; e (vi) a qualquer
garantia adicional eventualmente constituida para cumprimento das Obrigacdes
Garantidas.

CLASSIFICACAO DE RISCO (SE HOUVER)

Se¢do 2.6 do
Prospecto

Agéncia de Nao se aplica a Oferta. N/A
Classifica¢do de Risco
Classifica¢do de Risco Naio se aplica a Oferta. N/A

5. INFORMACOES SOBRE O INVESTIMENTO E CALENDARIO DA OFERTA

PARTICIPACAO NA OFERTA

[ Investidores Profissionais

WINS
INFORMACOES

resultado do rateio?

rtici . . 802.4
Quem pode participar Investidores Qualificados Seqdo 2.4 do
da oferta? . Prospecto
O Pablico em geral
Informagao sobre a
ex1ste’n(.:1a e fo.rrn.a de N3o ha. N/A
exercicio do direito de
prioridade.
Qual o Valqr minimo RS 1.000,00 Seg¢do 2.6 do
para investimento? Prospecto
Os Investidores manifestardo o interesse na subscri¢do e integralizacdo dos CRI 2?
. Série por meio de preenchimento do Boletim de Subscri¢do dos CRI 2% Série e/ou do ~
Como participar eti . a P e Secdo 5 do
da oferta? Bo etlm de Subscrigao dos. CRI 32, conforme o caso, sendo certo que o Boletim de Prospecto
) Subscrigdo dos CRI 2* Série preenchido pelo Investidor passara a ser o documento '
de aceitagdo de que trata o artigo 9° da Resolugdo CVM 160.
Como sera feito o N/A. N/A.
rateio?
Como poderei saber o N/A. N/A.

O ofertante pode desistir

Pode em caso de (i) suspenc¢do ou cancelamento da Oferta; e (ii) modificagdo da

Se¢do 5.1 do

obtengdo do Prospecto

da oferta? Oferta. Prospecto
Quais sdo os tributos
;T;i%?ie: igrli::b?l?;zg: Imposto de Renda Retido na Fonte; Imposto de Renda; IRPJ; Contribuigdo Social Seg¢do 2.6 do
~ sobre o Lucro Liquido; PIS; COFINS; IOF/Cambio; e IOF/Titulos. Prospecto
ou remuneragao
esperada?
Coordenador Lider: https:/trinusinvestimentos.com.br (acessar neste website
“Compliance” e, na sequéncia, selecionar “Trinus Investimentos DTVM”, clicar em
Indicaciio de local para “Oferta Publica” e em “CRI TMI” e realizar o download da versdo mais recente do
¢ p documento desejado da 170% Emissao de CRI da True Securitizadora S.A.) N/A-

Emissora: https://truesecuritizadora.com.br/emissoes/ (acessar neste website acessar
“Emissdes”, na sequéncia: “Selecione a pesquisa” e selecionar a opgao “Por ISIN” e no
campo “Pesquisar” incluir o coédigo ISIN “BRAPCSCRIL17” ou “BRAPCSCRIL25”
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5. INFORMACOES SOBRE O INVESTIMENTO E CALENDARIO DA OFERTA

INFORMACOES

e apertar “enter” no teclado. Clicar em “VER+” e na caixa de selegéio “Documentos da
Operagdo” clicar sobre “Prospecto Definitivo”).

CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, acessar “Menu” ao lado esquerdo
da tela, clicar em “Assuntos”, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre
e dados enviados 8 CVM)”, clicar “Companhias”, clicar em “Informagdes de CRI e CRA
(Fundos.Net)”, clicar novamente em “Informag¢des de CRI e CRA (Fundos.Net)”, clicar
em “Exibir Filtros”, buscar no campo “Securitizadora”; “True Securitizadora S.A.”, em
seguida, no campo “Nome do Certificado”, digitar o c6digo ISIN “BRAPCSCRIL17” ou
“BRAPCSCRIL25”, no campo “Periodo de Entrega Até” inserir a data atual e clicar em
“Filtrar”. Posteriormente, localizar o documento desejado pela coluna “Tipo”, clicar em
cima do simbolo da lupa com o papel dobrado “visualizar documento™ a direita para
acesso ao documento).

B3: https://www.b3.com.br/pt_br/ (neste website, clicar em “Produtos e Servigos”, depois
clicar no campo “Renda Fixa”, em seguida clicar em “Titulos Privados” — “Saiba mais”,
selecionar “CRI”, e no campo direito em “Sobre o CRI”, selecionar a opgdo “CRIs
listados”. No campo de buscar, digitar True Securitizadora S.A., ou identificar nas
securitizadoras indicadas, e em seguida procurar por “Emissdo: 170”. Posteriormente
clicar em “Informagdes Relevantes", selecionar ano da emissdo da oferta e em seguida
em "Documentos de Oferta de Distribui¢ao Pablica" e realizar o download da versdo mais
recente do documento desejado da 170* Emissdo de CRI da True Securitizadora S.A.).

Quem sdo os Coordenador Lider: Trinus Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Secdo 16 do
coordenadores da oferta? | S.A. Prospecto
Outras institui¢des O Coordenador Lider podera convidar institui¢des financeiras autorizadas a operar ~

L L o . . L Se¢do 2.1 do
participantes da no mercado de capitais brasileiro, na qualidade de participantes especiais, para

R . S P t
distribui¢do auxiliar na distribuigéo. rospecto

) Melhores esfor¢os .
Procedimento de Secdo 14.1 do

~ [ Garantia Firme
colocagdo Prospecto
O Compromisso de Subscri¢do

CALENDARIO

Nao aplicavel, tendo em vista que a defini¢do da taxa ndo sera

Qual a data da fixagdo objeto de coleta de intengdes de investimento junto aos Investidores (procedimento Segdo 5 do

de pregos? o Prospecto
de bookbuilding).

Qual a data de

divulgagédo do resultado N/A. N/A

do rateio?

Qual a data da TR , Se¢do 5 do

liquidagdio da oferta? A data da primeira liquidag@o da Oferta serd em 17 de novembro de 2023. Prospecto

Quando receberei a N/A. N/A

confirmagio da compra?

Imediatamente apoés a integralizagdo, se para investidores profissionais e
qualificados. Se para o publico investidor em geral, apés decorridos 6 (seis) meses
da data de divulgagdo do Anuncio de Encerramento.

Se¢do 2.5 do
Prospecto

Quando poderei
negociar?




