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COMUNICADO AO MERCADO

DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO DOS CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS
EM SERIE UNICA, DA 2302 (DUCENTESIMA TRIGESIMA) EMISSAO DA

[
VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO

Companhia Securitizadora - CYM n° 728, na Categoria S2
CNPJ n° 08.769.451/0001-08
Rua Gerivatiba, n° 207, 16° andar, conjunto 162, Butant&, CEP 05501-900, S&o Paulo - SP

LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS CEDIDOS PELO

ANNECY 59
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA

no montante total de, inicialmente,

R$384.000.000,00

(trezentos e oitenta e quatro milhdes de reais)

CODIGO ISIN DOS CRI: BRIMWLCRIKR6

CLASSIFICAGAO DE RISCO PRELIMINAR DA EMISSAO, EM ESCALA NASCIONAL,
REALIZADA PELA S&P Global Ratings Brasil, “brAAA(sf)
Esta Classificacdo foi realizada em 05 de dezembro de 2024, estando as caracteristicas dos CRI sujeitas a alteragées.
Nivel de concentragéo dos Créditos Imobilidrios: devedor tinico

Nos termos do disposto no artigo 57 da Resolugdo da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 160, de 13 de julho de 2022,
conforme alterada (“Resolugdo CVM 160”), e da Resolugdo CYM n° 44, de 23 de agosto de 2021, conforme alterada, a VIRGO
COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, sociedade por acbes com registro de companhia securitizadora, na categoria S2, perante a
CVM, sob 0 n° 728, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Gerivatiba, n° 207, 16° andar, conjunto 162,
CEP 05501-900, inscritano Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda ("CNPJ") sob 0 n°08.769.451/0001-08,
neste ato representada na forma de seu estatuto social, na qualidade de emissora e ofertante ("Securitizadora" ou "Emissora"),
em conjunto com a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicao
financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com escritério na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo
Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, ne 1.909, Torre Sul, 29° e 30° andares, CEP 04543-010, inscrita no CNPJ sob
0 n° 02.332.886/0011-78 (“Coordenador Lider”), vém a publico, no dmbito da oferta publica de distribuicdo de certificados
de recebiveis imobiliarios, em série Unica, da 2302 (ducentésima trigésima) emissdo da Securitizadora ("CRI", "Emissao” e
“Oferta’, respectivamente), comunicar, por meio deste comunicado ao mercado (“Comunicado ao Mercado”), os seguintes
fatos relacionados a Oferta:

1. DA DIVULGACAO DO RELATORIO DE CLASSIFICACAO DE RISCO

Conforme previsto no “Prospecto Preliminar da Oferta Publica de Distribuicdo dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios,
em Série Unica, da 230° (ducentésima trigésima) Emissdo da Virgo Companhia de Securitizacdo Lastreados em Créditos
Imobilidrios cedidos pelo Annecy 59 Fundo de Investimento Imobilidrio de Responsabilidade Limitada” divulgado em 27 de
novembro de 2024 (“Prospecto Preliminar”), a S&P Global Ratings Brasil realizou a classificacédo de risco preliminar da
Emissao, tendo-lhe atribuido nota de classificacdo de risco preliminar “brAAA(sf)”, em sua escala nacional.

Em fungdo da atribuicédo do rating acima, o Prospecto Preliminar foi redivulgado nesta data de modo a prever a sumula
supramencionada.

2. DA ALTERAC,AQ DE DETERMINADOS TERMOS E CONDICOES DA OFERTA E DO
INICIO DO PERIODO DE DESISTENCIA DAS INTENCOES DE INVESTIMENTO

Adicionalmente, a Emissora e o Coordenador Lider comunicam por meio deste Comunicado ao Mercado, a realizagdo das
seguintes alteragdes nos termos e condigdes da Oferta:

. Alteracdo da redacdo da Clausula 4.1.3 do Contrato de Cessdo e seu correspondente no Termo de Securitizagéo
(conforme definido no Prospecto Preliminar) de modo a reiterar e esclarecer o entendimento de que, em regra, na
hipdtese da ocorréncia de qualquer dos Eventos de Recompra Compulsoria (conforme definido no Prospecto Preliminar),
a Recompra Compulséria (conforme definido no Prospecto Preliminar) deverd ser realizada apenas em relagdo aos
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Créditos Imobiliarios que venham a ser afetados, pela respectiva propor¢ao dos Créditos Imobiliarios (conforme definido
no Prospecto Preliminar) em questdo, devidamente atualizado pelo IPCA/IBGE incidente desde esta data até a data da
efetiva Recompra Compulséria, salvo os casos expressos indicados nos Documentos da Operagéo.

. Alteragado do prazo indicado no Contrato de Cesséo (conforme definido no Prospecto Preliminar) para lavratura das
Escrituras de Alienacdo Fiduciaria (conforme definido no Prospecto Preliminar) passando esse a se encerrar em até
2 (dois) Dias Uteis contados da: (i) lavratura das respectivas Escrituras Definitivas (conforme definido no Prospecto
Preliminar); ou (ii) data em que for divulgado o resultado do Procedimento de Bookbuilding dos CRI (conforme definido
no Prospecto Preliminar), o que ocorrer por ultimo.

. Alteragao do modelo de Escrituras de Alienagado Fiduciaria de modo a refletir as alteracdes acima indicadas.

. Atualizacdo da curva de amortizagdo dos CRI descrita nos Documentos da Operagdo com a consequente alteracdo da
duration do papel, passando a vigorar na forma dos itens 2.3 e 2.6 do novo Prospecto Preliminar.

. Inclusdo de informacdes financeiras adicionais da Devedora na segdo “18.9. Material Publicitdrio da Devedora” do
Prospecto Preliminar.

. Atualizagao da tabela de custos da Oferta indicada no item “14.2. Demonstrativo do custo da distribuicdo, discriminando:
(a) a porcentagem em relagéo ao preco unitdrio de subscrigéo; (b) a comisséo de coordenacdo; (c) a comisséo de distribui¢do;
(d) a comissdo de garantia de subscricdo; (e) outras comissées (especificar); (f) o custo unitdrio de distribuicdo; (g) as
despesas decorrentes do registro de distribuicéo; e (h) outros custos relacionados” em consonancia com as alteragoes
realizadas acima e com os custos mais atualizados da operagéo.

Em virtude das alteragdes promovidas acima, o Prospecto Preliminar da Oferta e a “Lédmina da Oferta Publica de Distribuigéo

dos Certificados de Recebiveis Imobilidirios, em Série Unica, da 230¢ (ducentésima trigésima) Emissdo da Virgo Companhia de

Securitizagdo Lastreados em Créditos Imobilidrios cedidos pelo Annecy 59 Fundo de Investimento Imobilidrio de Responsabilidade

Limitada” divulgados em 27 de novembro de 2024 foram redisponibilizados, nesta data, e os Documentos da Operagao foram,

conforme aplicéavel, aditados, refletindo, ao longo dos respectivos documentos, as alteracdes acima descritas e alterando o

cronograma da Oferta de modo prever a veiculagdo deste Comunicado ao Mercado.

Em razédo da modificacao da Oferta, nos termos do artigo 69, paragrafo 1° da Resolu¢do CVM 160, (i) o Coordenador
Lider e/ou Participante Especial devera comunicar diretamente ao Investidor que tenha formalizado sua intengao de
investimento junto a tal Coordenador ou Participante Especial a respeito da modificacdo informada nos termos deste
Comunicado ao Mercado; e (ii) os Investidores que ja apresentaram sua intencao de investimento até a presente data
poderao desistir da sua respectiva intencao de investimento no “Periodo de Desisténcia” compreendido entre os dias
06 de dezembro de 2024, inclusive, e 12 de dezembro de 2024, inclusive, devendo, para tanto, informar sua decisao até
as 16:00 horas do dia 12 de dezembro de 2024, ao Coordenador Lider e/ou Participante Especial que tenha recebido
sua respectiva intencao de investimento (por meio de correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra
forma de comunicacao passivel de comprovacao), presumindo-se a aceitacdo no caso de siléncio dos Investidores que
ja tiverem aderido a Oferta até a presente data.

O COORDENADOR LIDER REITERA A RECOMENDAGAO DE LEITURA ATENTA DA VERSAO ATUALIZADA DO PROSPECTO
PRELIMINAR, DA LAMINA DA OFERTA, DO TERMO DE SECURITIZAGAO E DO FORMULARIO DE REFERENCIA DA EMISSORA,
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL AS RESPECTIVAS SEGCOES DE “FATORES DE RISCO”.

Os termos iniciados em letra mailscula, estejam no singular ou no plural e utilizados neste Comunicado ao Mercado que nédo
estejam aqui definidos, terdo o significado a eles atribuido no Prospecto Preliminar.

Nos termos do artigo 4° do Anexo Complementar IX - Classificacdo de CRI e CRA, das Regras e Procedimentos ANBIMA, o0s
CRI séo classificados como: (i) Categoria: corporativo, uma vez que os Iméveis e os Créditos Imobiliarios deles decorrentes
possuem destinacdo e natureza comercial, nos termos da alinea “b” do inciso | do artigo 4° do Anexo Complementar IX das
Regras e Procedimentos ANBIMA,; (ii) Concentragdo: concentrado, uma vez que 100%, ou seja, mais de 20% (vinte por cento)
dos Créditos Imobilidrios sdo devidos por um Unico devedor, qual seja, a Devedora, nos termos da alinea “b” do inciso Il do
artigo 4° do Anexo Complementar IX das Regras e Procedimentos ANBIMA; (iii) Tipo de Segmento: iméveis comerciais, nos
termos da alinea “e” do inciso Il do artigo 4° do Anexo Complementar IX das Regras e Procedimentos ANBIMA; (iv) Tipo de
Contrato Lastro: contratos de locagdo, uma vez que os Créditos Imobiliarios decorrem dos Contratos de Locagéo, nos termos
da alinea “b” doinciso IV do artigo 4° do Anexo Complementar IX das Regras e Procedimentos ANBIMA. Essa classificagao foi

realizada no momento inicial da Oferta, estando as caracteristicas deste papel sujeitas a alteragoes.

3. OBTENCAO DESTE COMUNICADO AO MERCADO, DO
PROSPECTO PRELIMINAR E DA LAMINA DA OFERTA

Os investidores que desejarem obter exemplar deste Comunicado ao Mercado, do nova Prospecto Preliminar, da Lamina da
Oferta, ou informagdes adicionais sobre a Oferta deverdo se dirigir, a partir da data de disponibilizacdo deste Comunicado ao
Mercado, aos seguintes enderecos e paginas da rede mundial de computadores da Emissora, das Institui¢des Participantes da
Oferta, da CVM e da B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao (“B3”), conforme abaixo indicados:
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. EMISSORA: https://emissoes.virgo.inc/ (neste website, pesquisar na aba "busca" por "ESTR GUARDIAN", clicar em "CRI
ESTR GUARDIAN" e localizar o documento desejado).

. COORDENADOR LIDER: www.xpi.com.br (neste website, na aba “Produtos e Servicos”, clicar em “Ofertas publicas”,
em seguida buscar por “CRI Guardian SLB Atacaddo - Oferta Publica de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da
2302 Emissdo, em Série Unica, da Virgo Companhia de Securitizacdo”, selecionar a referida emissdo por meio do link
“Detalhes da Oferta”, e na sequéncia selecionar o documento desejado conforme lista exibida) e, entdo, clicar no
documento desejado).

. CVM/B3 (FUNDOS NET): https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na parte inferior da pagina principal, dentro
da coluna "Principais Consultas", clicar em "Ofertas Publicas", na sequéncia clicar em "Ofertas Publicas de Distribuicao",
clicar novamente em "Consulta de Informagdes". Na pagina do Sistema de Registro de Ofertas, selecionar "Certificados de
Recebiveis Imobiliarios" dentro da aba "Valor Mobiliario", buscar, dentro do campo "Devedor”, por "Virgo Companhia de
Securitizagdo", bem como certificar-se que os campos "Periodo Criagdo Processo" e "Periodo Criagdo Registro" estdo sem
preenchimento, selecionar a presente Emissdo e na sequéncia selecionar o documento desejado conforme lista exibida).

www.b3.com.br/pt_br (neste website, acessar em "Produtos e Servicos" o campo "Renda Fixa", em seguida clicar em
"Titulos Privados", selecionar "CRI", e no campo direito em "Sobre o CRI", selecionar a op¢do "CRIs listados". No campo
buscar, digitar "Virgo Companhia de Securitizagdo" ou identificar nas securitizadoras indicadas, e em seguida procurar
por "Emisséo: 230 - Série: Unica". Posteriormente, clicar em "Informacées Relevantes' e em seguida em "Documentos de
Oferta de Distribuicdo Publica" e na sequéncia selecionar o documento desejado conforme lista exibida).

. PARTICIPANTES ESPECIAIS

Informagdes adicionais sobre os Participantes Especiais (conforme abaixo definido) 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).

4. INFORMACOES ADICIONAIS

SEGUEM INALTERADOS OS DEMAIS TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA, SALVO NAQUILO EM QUE FOREM AFETADOS
PELOS FATOS AQUI COMUNICADOS.

QUAISQUEROUTRAS INFORMAGOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE AEMISSORA, AOFERTA, OS CREDITOS IMOBILIARIOS,
A DEVEDORA E OS CRI PODERAO SER OBTIDOS JUNTO AS INSTITUIGOES PARTICIPANTES DA OFERTA, A EMISSORA E NA
SEDE DA CVM.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.
EXISTEM RESTRIGOES QUE SE APLICAM A REVENDA DOS CRI CONFORME DESCRITAS NO PROSPECTO.

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

A OFERTA NAO ESTA SUJEITA A ANALISE PREVIA DA CVM E O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM,
GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DA EMISSORA E/OU
DA DEVEDORA DO LASTRO DOS CRI, NEM SOBRE OS CRI A SEREM DISTRIBUIDOS.

0S CRI OBJETO DA PRESENTE OFERTA ESTAO EXPOSTOS PRIMORDIALMENTE AO RISCO DE CREDITO DA DEVEDORA DOS
CREDITOS IMOBILIARIOS QUE COMPOEM SEU LASTRO, UMA VEZ QUE FOI INSTITUIDO REGIME FIDUCIARIO SOBRE OS
CREDITOS IMOBILIARIOS E OS CRI.

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO PRELIMINAR, A LAMINA DA OFERTA, O TERMO DE SECURITIZAGAO, BEM COMO
OS FORMULARIOS DE REFERENCIA DA EMISSORA E DA DEVEDORA ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL AS
RESPECTIVAS SEGOES DE “FATORES DE RISCO”,

A data deste Comunicado ao Mercado ¢ de 05 de dezembro de 2024
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https://luzcapitalmarkets.com.br/
https://emissoes.virgo.inc/
http://www.xpi.com.br
https://www.gov.br/cvm/pt-br
http://www.b3.com.br/pt_br
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