CRI LOTUS

Informagoes Essenciais - Oferta Primaria de CRI

Esta ldmina contém informagdes essenciais e deve ser lida como uma introducdo ao prospecto da oferta. A decisdo de investimento
deve levar em consideracdo as informagoes constantes do prospecto, principalmente a se¢do relativa a fatores de risco.

Risco de

ALERTAS
[X] perda do principal SPer%i?) :C;jc;)
[X] falta de liquidez Srgar%i(; :Cg)
[X] dificuldade de entendimento S;%i(; :cfc:)

Aviso para ofertas distribuidas
por rito de registro automatico

A CVM ndo realizou analise prévia do contetido do prospecto, nem dos documentos

da oferta.

Ha restrigoes a revenda dos CRI.

1. Elementos Essenciais da Oferta . AELS -
informacoes
s [ ICRA
A. Valor Mobiliario [X] CRI Capa
a.1) Emissdo e série 23 da 2172 (ducentésima décima sétima) emissdo. Capa
True Securitizadora S.A., companhia securitizadora com registro na
Comissao de Valores Mobilidrios sob o n® 663, com sede na Cidade de Sao
a.2) Ofertante/Emissor Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Santo Amaro n° 48, 1° andar, Capa
conjunto 12, Vila Nova Conceigao, CEP 04506-000, inscrita no CNPJ sob o
n° 12.130.744/0001-00.
B. Oferta
b.1) Cédigo de negociacao proposto BRAPCSCRIK91 Capa
Os CRI serao depositados para: (i) distribuicdo no mercado primario por
meio do MDA - Moddulo de Distribuicdo de Ativos, administrado e
operacionalizado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo - Balcao B3, sendo a
b.2) Mercado de negociacio distribuicdo dos CRI liquidada financeiramente por meio da B3; e Capa
) gociag (ii) negociagdo, no mercado secundario por meio do CETIP21 - Titulos e P
Valores Mobiliarios, ambiente de negociacdo secundaria de titulos e valores
mobilidrios administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociagdes
liquidadas financeiramente e os CRI custodiados eletronicamente na B3.
b.3) Quantidade ofertada - lote base 43.000 (quarenta e trés mil) Capa
b.4) Preco (intervalo) Em R$1.000,00 Capa
O Valor Nominal Unitario (ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme
aplicavel) dos CRI serd atualizado monetariamente pela variagdo do IPCA
(conforme abaixo definido), aplicando-se a formula descrita no Prospecto.
b.5) Taxa de remuneragdo Sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado (ou saldo do Valor Nominal Capa

(intervalo)

Unitario  Atualizado, conforme aplicdvel) dos CRI incidirdo juros
remuneratérios correspondentes a 8,75% (oito inteiros e setenta e cinco
centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias
Uteis, aplicando-se a formula descrita no Prospecto.
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1. Elementos Essenciais da Oferta

R$ 43.000.000,00 (quarenta e trés milhdes de reais) captados por meio dos

informacodes

b.6) Montante ofertado (intervalo) CRI da 22 Série. Capa
b.7) Lote suplementar Nao Capa
b.8) Lote adicional Nao Capa
b.9) Titulo classificado como “verde”, ~ o
w N /Y 4 " Nao SegaO 3.5
social”, “sustentavel” ou correlato?
C. Outras informagcoes Ndo aplicavel
Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., instituicdo

. financeira, com filial na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua

¢.3 Agente Fiduciario Capa

Joaquim Floriano n©1.052, 139 andar, sala 132, parte, Itaim Bibi,
CEP 04534-004, inscrita no CNPJ sob o n° 36.113.876/0004-34

Qual serd a destinacdo dos
recursos da oferta?

2. Propdsito da Oferta

Os recursos obtidos com a subscricdo e integralizacgdo dos CRI, serdo
utilizados exclusivamente pela Emissora para integralizar os Créditos
Imobilidrios, conforme disposto no Termo de Securitizagdo. Os recursos
liquidos obtidos pela Devedora em funcdo da emissao das Notas Comerciais
e do recebimento do Prego de Aquisicdo, serdo destinados e alocados pela
Devedora, por ela ou por suas controladas, para a aquisicdo, a construcao
e/ou a reforma dos Empreendimentos Imobiliarios (conforme definido no
Prospecto), nos montantes e na periodicidade definidos pela Devedora,
com observancia do Cronograma Indicativo detalhado no Anexo III do
Instrumento de Emissao.

Mais
informagoes

Secao 3

3. Detalhes Relevantes sobre o Emissor dos Valores Mobiliarios

Informagobes sobre o lastro

Mais
informagoes

Tipo de Lastro

Concentrado

Segdo 2.6

Principais informagdes sobre o lastro

Os CRI tém como lastro os créditos considerados imobiliarios oriundos das
notas comerciais escriturais, com garantias reais e fidejussoria, ndo
conversiveis em participacdo societaria, para colocacado privada, em 2 (duas)
séries, da 12 (primeira) emissdo da Atrium Participagoes Ltda., sociedade
empresaria limitada, com sede na Cidade de Brasilia, Estado do Distrito
Federal, na Quadra SHCS CR, Quadra 502 Bloco C Parte 449 Loja 37, Asa
Sul, CEP 70330-530, inscrita no CNPJ sob 0 n° 27.202.476/0001-61, emitidas
nos termos do “Instrumento Particular da 12 (Primeira) Emissdo de Notas
Comerciais, com Garantias Real e Fidejussoria, em Duas Séries,
para Colocacdo Privada, da Atrium Participacoes Ltda.”, celebrado em
04 de outubro de 2023, entre a Devedora, a Emissora e os Avalistas, nos
termos do Anexo Normativo I da Resolugdo da CVM 60.

Segdo 2.6

Existéncia de crédito
nao performado

Nao

N/A
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3. Detalhes Relevantes sobre o Emissor dos Valores Mobiliarios

informacodes

Informacodes sobre o lastro

No periodo correspondente aos 3 (trés) anos imediatamente anteriores a
data desta Oferta, a Emissora pdde verificar que, aproximadamente, 4,44%
(quatro inteiros e quarenta e quatro centésimos por cento) dos certificados
de recebiveis imobilidrios de sua emissdo com lastro em dividas de outras
empresas (lastro corporativo) foram objeto de resgate antecipado e/ou outra
. L forma de pré-pagamento. Para efeito de calculo, foi considerada a relagdo
Informagoes estatisticas entre o total de emissBes de certificados de recebiveis imobiliérios pré-pagas |  Sec&o 10.6
sobre inadimplementos pelo total de emissdes de certificados de recebiveis imobilidrios lastreadas
em dividas de Grandes Devedores, conforme definidos na Resolucao CVM
60, no periodo de 3 (trés) anos imediatamente anteriores a data da Oferta.

A Devedora ndo realizou emissbes de créditos com a mesma natureza da
presente Oferta nos 3 (trés) anos imediatamente anteriores a data desta
Oferta e até a presente data ndo teve qualquer evento de inadimplemento.

| red g | d | ood [X] Maior [ 1 Maior
1. Uma eventual reducdo do volume de investimentos estrangeiros no Brasil pode impactar a - .
economia brasileira, bem como a Devedora. [ ] Media [X] Media
[ 1 Menor [ ] Menor
[X] Maior [ ] Maior
2. A instabilidade cambial pode prejudicar a economia brasileira, bem como a Devedora. [ ] Média [X] Média
[ 1 Menor [ 1 Menor
) i N [X] Maior [X] Maior
3. O declinio no nivel de atividade econ6mica e a consequente estagnacdo ou desaceleragdao do [ ] Média [ ] Média
crescimento do PIB brasileiro e mundial pode reduzir a demanda por produtos do Devedor.
[ 1 Menor [ 1 Menor
4. O governo brasileiro exerceu e continua a exercer influéncia significativa sobre a economia [X] Maior [X] Maior
brasileira. Essa influéncia, bem como a conjuntura econémica e politica brasileira, podem afetar [ 1 Média [ 1 Média
adversamente a Devedora. [ ] Menor [ ] Menor
. [X] Maior [ ] Maior
5. Os negodcios e o resultado operacional da Devedora podem ser parcialmente afetados pelo [ ] Média [ ] Média
desempenho em certas economias.
[ 1 Menor [X] Menor

Mais
informacodes

4. Principais Informagoes sobre o Valor Mobiliario

Informagodes sobre o valor mobiliario

Nos termos da alinea “b” do inciso VIII do artigo 26 da Resolugdo CVM 160,
trata-se de oferta publica, sujeita ao rito de registro automatico de

Principais caracteristicas distribuicdo, para a emissdo de 43.000 (quarenta e trés mil) certificados de Segdo 2.6
recebiveis imobilidrios da 22 série da 2172 emissao da Emissora.
Observado o disposto no Termo de Securitizagdo, os CRI terdo prazo de
3.632 (trés mil seiscentos e trinta e dois) dias corridos a contar da Data de
. Emissdo, sendo a Data de Vencimento em 15 de setembro de 2033, o
Vencimento/Prazo Secao 2.6

ressalvadas as hipdteses de Resgate Antecipado dos CRI, de vencimento
antecipado das Notas Comerciais (e, consequentemente, dos CRI) e
liqguidacao do Patrimonio Separado, previstas no Termo de Securitizacdo.
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Informagoes sobre o valor mobiliario

Remuneracao

O Valor Nominal Unitario (ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme
aplicavel) dos CRI sera atualizado monetariamente pela variagdo do IPCA
(conforme abaixo definido), aplicando-se a formula descrita no Prospecto.
Sobre o Valor Nominal Unitdrio Atualizado (ou saldo do Valor Nominal
Unitario  Atualizado, conforme aplicavel) dos CRI incidirdo juros
remuneratdrios correspondentes a 8,75% (oito inteiros e setenta e cinco
gentésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias
Uteis, aplicando-se a férmula descrita no Prospecto.

Secdo 2.6

Amortizacdo/Juros

Os Juros Remuneratdrios serdo pagos mensalmente, conforme cronograma
disposto na tabela constante no Anexo II do Termo de Securitizagao,
ressalvadas as hipdteses de Resgate Antecipado dos CRI previstas no Termo
de Securitizacdo, sendo o primeiro pagamento em 16 de novembro de
2023 e, o Ultimo, na Data de Vencimento dos CRI.

Ressalvadas as hipdteses de Resgate Antecipado dos CRI, Amortizacdo
Extraordinaria Facultativa e Amortizagdo Extraordinaria Compulsoria, o Valor
Nominal Unitario Atualizado dos CRI ou saldo do Valor Nominal Unitario
Atualizado dos CRI, conforme o caso, sera ordinariamente amortizado na
Data de Vencimento dos CRI, conforme indicado na tabela constante do
Anexo II ao Termo de Securitizacdo.

Segdo 2.6

Duration

Os CRI terdo duration equivalente a aproximadamente 3,63 anos, calculado
em 01 de dezembro de 2023.

Segao 17

Possibilidade de resgate
antecipado compulsdrio

Os CRI serdo resgatados antecipadamente (i) caso declarado o vencimento
antecipado dos Créditos Imobilidrios em decorréncia de um Evento de
Vencimento Antecipado nos termos do Instrumento de Emissdo; ou (ii) em
qualquer das hipdteses em que vier a ser realizado um Resgate Antecipado
Facultativo Total das Notas Comerciais pela Devedora.

Secdo 2.6

Condicoes de recompra antecipada

Nao aplicavel

N/A

Condigdes de vencimento antecipado

0 resgate antecipado da totalidade dos CRI sera realizado na ocorréncia dos
Eventos de Vencimento Antecipado, conforme dispostos no Prospecto.

Secao 2.6

Restricdes a livre negociagdo

Os CRI somente poderdo ser negociados pelos Investidores com o publico
investidor em geral pelos apds decorridos 6 (seis) meses da data de
encerramento da Oferta.

Secao 2.6

Formador de mercado

Ndo havera contratacao de formador de mercado no ambito da Oferta, ndo
obstante a Emissora tenha recomendado a contratacao de instituicdo
integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios para desenvolver
atividades de formador de mercado em relagao aos CRI.

Secdo 8.6

Garantias (se houver)

Garantia dos CRI

Os CRI ndo contam com quaisquer garantias especificas, reais ou pessoais.

Secao 9.2

Garantia dos Créditos Imobiliarios

O fiel e integral cumprimento de toda e qualquer obrigagdo, principal e/ou
acessoria, presente ef/ou futura, assumida pela Devedora no ambito da
emissdo das Notas Comerciais sera assegurado por (a) Aval; (b) a Alienagao
Fiducidria de Imdveis; (c) Cessao Fiduciaria de recebiveis de contrato de
locacdo, apdlices de seguro e conta vinculada; e (d) a Cessao Fiduciaria de
sobejo de recebiveis da comercializagdo dos empreendimentos Glass e Vert,
bem como das contas vinculadas das respectivas sociedades de propdsito
especifico, conforme detalhado no Prospecto.

Secao 9.2
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Classificagao de risco (se houver)

Agéncia de Classificagdo de Risco

Ndo sera contratada agéncia de classificagdo de risco no ambito da Oferta
para atribuir rating aos CRI.

Segdo 2.6

Classificacdo de Risco

Nao sera contratada agéncia de classificacao de risco no ambito da Oferta
para atribuir rating aos CRI.

Segdo 2.6

Participacao na oferta

[X] Investidores Profissionais

a rentabilidade ou
remuneragao esperada?

fisicas e juridicas, bem como isengdo do IR para pessoas fisicas.

Quem pode participar da oferta? [X] Investidores Qualificados Secao 8
[ 1 Publico em geral

Informacao sobre a existéncia e

forma de exercicio do direito N&o Aplicavel N/A

de prioridade

Qual o valor minimo Em R$1.000,00 (mil reais) Secio 8

para investimento?
As ordens de investimentos direcionados ao Coordenador Lider,

Como participar da oferta? realizadas pelos Investidores, poderao ser revogadas nos casos descritos na Secao 7
secao 7 do Prospecto.

Como sera feito o rateio? A Oferta ndo conta com previsdo de rateio. N/A

Como poderel sal_oer 0 A Oferta ndo conta com previsao de rateio. N/A

resultado do rateio?

O ofertante pode desistir da oferta? (0] Cogrgenador Lider podera rescindir a Oferta caso nao sejam cu_mp_rlflas as Secio 14.1
Condigdes Precedentes, conforme previstas no Contrato de Distribuigao.

Quais sao os tributos incidentes

sobre a oferta ou sobre Os CRI possuem como beneficio a isencdo da cobranca de IOF para pessoas Secd0 2.6

Indicagdo de local para
obtengdo do Prospecto

e Coordenador Lider
TERRA INVESTIMENTOS DTVM LTDA.
Rua Joaquim Floriano, n® 100, 5° andar
Sdo Paulo/SP
CEP 04534-000
A/C Silvan Suassuna / Michel Camargo
Telefone: (11) 3165-6000
E-mail: of publicas@terrainvestimentos.com.br;
juridico.operacoes@terrainvestimentos.com.br
Website: https://www.terrainvestimentos.com.br/ (neste website,
acessar “Investimentos”, depois acessar “Ofertas Publicas”, localizar a
pagina referente a oferta, localizar “Prospecto” e clicar em “Download").
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5. InformagGes sobre o Investimento e Calendario da Oferta

Participacao na oferta

informagoes

e Securitizadora
TRUE SECURITIZADORA S.A.
Avenida Santo Amaro n° 48, 2° andar, conjunto 21 e 22
CEP 04506-000, Sao Paulo/SP
At.: Arley Custodio Fonseca
Telefone: +55 (11) 3071-4475
E-mail: juridico@truesecuritizadora.com.br e
middle@truesecuritizadora.com.br
Website: https://truesecuritizadora.com.br/emissoes/ (neste website
clicar em “Selecione a pesquisa” e selecionar a opgao “Por ISIN” e no
campo “Pesquisar” incluir o nimero “BRAPCSCRIK91”. Clicar em “VER+"
e na caixa de selecdo “Documentos da Operacao” selecionar “Prospecto
Definitivo”).

o COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS (CVM)
Rua Sete de Setembro, n® 111, 5° andar, CEP 20159-900, Rio de
Janeiro/RJ; e
Rua Cincinato Braga, n® 340, 20, 39 e 49 andares, CEP 01333-010,
Sao Paulo/SP

Website: http://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 a CVM)”, clicar
“Companhias”, clicar em “Informacdes de CRI e CRA (Fundos.Net)”,
clicar novamente em “Informagdes 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 cddigo ISIN “"BRAPCSCRIK91"”, no campo “Periodo de Entrega
Até” inserir a data atual e clicar em “Filtrar”. Posteriormente, localizar o
“Anlncio de Inicio”, “Anlncio de Encerramento”, “Lamina”, “Prospecto
Definitivo” efou eventuais outros andncios, 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).

o B3S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO

Website: www.b3.com.br/pt_br/ (neste website, acessar em
“Produtos e Servigos” o campo “"Renda Fixa”, em seguida clicar em
“Titulos Privados” - “Saiba mais”, selecionar “CRI”, e no campo direito
em “Sobre o CRI”, selecionar a opcao “CRIs listados”. No campo de
buscar, digitar True Securitizadora S.A., ou identificar nas securitizadoras
indicadas, e em seguida procurar por “Emissdo:217 - Série 2”.
Posteriormente clicar em “InformagOes Relevantes", selecionar ano da
emissdo da oferta e em seguida em "Documentos de Oferta de
Distribuicdo Publica" e realizar o download da versao mais recente do
Prospecto Preliminar de Distribuigdo PUblica da 2172 Emissao, 12

e 238 Séries, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da
True Securitizadora S.A.).

Quem sao os coordenadores
da oferta?

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empreséria limitada com
sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano,
n° 100, 5° andar, Itaim Bibi, CEP 04534-000, inscrita no CNP] sob o
n® 03.751.794/0001-13.

Capa
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5. InformagGes sobre o Investimento e Calendario da Oferta

Participacao na oferta

informagoes

Outras instituicdes participantes

O Coordenador Lider, que podera contratar Participantes Especiais, por meio

[ ] Compromisso de Subscrigao

da distribuicio de Termo de {-\de_sa(_) ao Contrato de Distribuicao, observado o disposto no Secgao 8.5
Contrato de Distribuigao.
[X] Melhores esforgos

Procedimento de colocagao [ ] Garantia Firme Secao 8

poderdo ser livremente negociados entre investidores profissionais e
investidores qualificados, a qualquer tempo.

Qual o periodo de reservas? N&o aplicavel N/A
Qual a data da fixacao de precos? N3o aplicavel N/A
Qual a data de divulgacao = -

do resultado do rateio? Ndo aplicavel N/A
Qual a data da liquidacdo da oferta? 15 de dezembro de 2023, em relacdo aos CRI da 23 Série Secdo 5.1
dQ;igcrj:p:ggeberel a confirmacdo Até dia 15 de dezembro de 2023, em relacdo aos CRI da 22 Série Secdo 5.1

Os CRI somente poderdo ser negociados com o publico investidor em geral
. . apos decorridos 6 (seis) meses da data de encerramento da Oferta. Os CRI o

Quando poderei negociar? Segao 2.6
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