PROSPECTO PRELIMINAR

OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO DOS CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS
DA 1632 (CENTESIMA SEXAGESIMA TERCEIRA) EMISSAO, EM ATE DUAS SERIES, DA

TRUE

£= SECURITIZADORA
TRUE SECURITIZADORA S.A.

Companhia Securitizadora - CVM n° 663 | Categoria S1
CNPJ 12.130.744/0001-00 | NIRE 35.300.444.957
Avenida Santo Amaro, n® 48, 2° andar, conjuntos 21 e 22, Vila Nova Conceigdo, CEP 04.506-000, S&o Paulo - SP

Lastreados em Direitos Creditorios Imobiliarios devidos pela

grupo

nos

REDE INTEGRADA DE LOJAS DE CONVENIENCIA E PROXIMIDADE S.A.

Sociedade AnGnima
CNPJ n° 26.563.652/0001-28 | NIRE 35.300.539.664
Rua do Récio, n° 351, conjuntos 12, 61, 62, 91 e 92, Vila Olimpia
CEP 04552-905 — S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo

no valor total de,

R$300.000.000,00

(trezentos milhdes de reais)

CODIGO ISIN DOS CRI DA 12 SERIE: N° BRAPCSCRII79
CODIGO ISIN DOS CRI DA 22 SERIE: N° BRAPCSCRII87
CLASSIFICACAO PRELIMINAR DE RISCO DA EMISSAO (RATING) PELA:

MOODY'S AMERICA LATINA LTDA.
Sociedade Limitada
CNPJ n© 02.101.919/0001-05| NIRE 35.300.539.664
Avenida das Nagdes Unidas, n® 12.551, 16° andar, conjunto 1.601, Cidade Mongdes,
CEP 04575-060 — S&o Paulo, Estado de S&o Paulo

(P) AAA.br (sf)
*Esta classificagcdo foi realizada em 02 de to de 2023, estando as carateristicas deste papel sujeitas a alteracoées
REGISTRO DA OFERTA NA CVM: “[e]”

ATRUE SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes com registro de companhia securitizadora perante a Comisséo de Valores Mobiliarios (*CVM”) sob o n° 663, na categoria S1, com sede na Cidade de 30 Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Santo Amaro, n® 48, 2° andar, conjuntos 21 e 22,

Vila Nova Conceigao, CEP 04506-000, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda ("CNP3”) sob o n® 12.130.744/0001-00 (“Emissora” ou “Securitizadora”) esta realizando a emissdo de 300.000 (trezentos mil) certificados de recebiveis imobiliarios ("CRI"), nominativos,

escriturais, para distribuicdo publica, sob o rito de registro automitico de distribuico, da 1632 (centésima sexagésima terceira) emisséo ("Emiss&o”) da Emissora, em até duas séries, com valor nominal unitério de R$ 1.000,00 (mil reais) (“Valor Nominal Unitario”), perfazendo o montante total de
R$ 300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais) (“Valor Total da Emisso”), a serem colocados como CRI da primeira série ("CRI da a Série”) ou como CRI da segunda série ("CRI da Segunda Série”, sendo referidas em conjunto e indistintamente como "CRI"), observado o Sistema de

Vasos Comunicantes (conforme definido abaixo), conforme Procedimento de Bookbuilding (conforme definido abaixo), na data de emissao, qual seja, 15 de agosto de 2023 (“Data de Emisséo”).

Os CRI sfo lastreados em direitos creditdrios imobiliarios, os quais sdo (i) oriundos das debéntures simples, no conversiveis em ades, da espécie quirograféria, com garantia adicional fidejussoria, em até duas séries ("Debéntures”), para colocagéo privada, de emisso da REDE INTEGRADA DE
LOJAS DE CONVENIENCIA E PROXIMIDADE S.A., sociedade annima, sem registro de companhia aberta perante a CVM, com sede na cidade e estado de Sao Paulo, na Rua do Rocio, n® 351, conjuntos 12, 61, 62, 91 e 92, Vila Olimpia, CEP 04552-905, inscrita no CNPJ sob 0 n® 26.563.652/0001-

28, com seus atos constitutivos arquivados na Junta Comercial do Estado de So Paulo (*JUCESP) sob o NIRE 35.300.539.664 (*Devedora®) objeto do "Instrumento Particular de Escritura da 12 (Primeira) Emisséo de Debéntures Simples, Néo Conversiveis em Agdes, da Espécie Quirograféria, com
Garantia Fidejussdria Adicional, em até 2 (Duas) Séries, para Colocagdo Privads, da Rede Integrada de Lojas de Conveniéndia e Proximidade 5.A.” (“Escritura de Emissao de Debéntures”) celebrado, em 31 de julho de 2023, entre a Devedora, na qualidade de emissora das Debéntures, a Fiadora

(conforme definida abaixo) e a Emissora, na qualidade de ttular das Debéntures, com valor nominal unitrio de R$ 1.000,00 (mil reais), na Data de Emisséo, no valor total de R$ 300.000.000,00 (trezentos milhes de reais), a serem emitidas para colocacio privada pela Devedora, nos termos da Escritura

de Emissdo de Debéntures, a qual serd inscrita na JUCESP, em atendimento ao disposto no artigo 62, inciso II, da Lei 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei das Sociedades por Agdes”); e (ii) representados por 2 (duas) cédulas de crédito imobilidrio mlegra\s (“CCI”) a serem

amitidos pola Emissoa, Sob 2 forma escrtural, por meio G “Instrumento Partior o £scrturs Emissd oo Gidlas de Créto Tmobiira 6 Outras Avenias. (‘Escritura de Emissao de CCT", catorods om 31 de o do 2023 pea Emissora (Direitos Creditbrios Tmobilari

Os CRI serdo objeto de distribuigio pliblica, a ser conduzida pelo UBS BRASIL CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituigio financeira integrante do sistema de distribuico de valores mobiliarios, pertencente ao grupo UBS BB sznvu;os DE ASSESSORIA
FINANCEIRA E PARTICIPAGOES S.A., com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima n° 4.440, 7° andar - parte, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ sob n° 02.819.125/0001-73, na qualidade de instituicso intermediaria lider da oferta (“Coordenador Lider”

ou “UBS BB") e pelo BANCO ITAU BBA S.A., instituigio financeira com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.500, 19, 2°, 30 (parte), 4° e 50 andares, inscrita no CNPJ sob 0 n® 17.298.092/0001-30 ("Itais BBA” e, quando em conjunto com o

Coordenador Lider "Coordenadores”), em regime de garantia firme de colocago pelos Coordenadores, de forma individual e n3o solidria, para o Valor Total da Emisséo, nos termos da Resolugéo da CVM o 160, de 13 de julho de 2022, conforme em vigor (“Resolug&o CVM 160”), da Resolugio da

CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021, conforme em vigor ("Resolug&o CVM 60”) e demais leis e regulamentages apliciveis ("Oferta”). Para mais informagdes sobre o plano de distribuicso dos CRI, veja a segio "Outras Caracteristicas da Oferta”, na pagina 85 deste Prospecto.

A Emiss3o e a Oferta foram devidamente aprovadas de acordo com as deliberages tomadas pela diretoria da Emissora, nos termos do seu estatuto social e da legislagéo aplicével, de forma genérica, pela diretoria da Emissora, conforme a ata de Reunido da Diretoria da Emissora, realizada em 30 de

setembro de 2022, por meio da qual foi autorizada, nos termos do artigo 16, paragrafo nico do estatuto social da Emissora, a emissdo de certificados de recebiveis do imobiliarios da Emissora até o limite de R$100.000.000.000,00 (cem bilhGes de reais), sendo que, até a presente data, a emissio de

certificados de recebiveis imobilidrios da Emissora, inclusive ja considerando os CRI objeto desta Emisséo, ndo atingiu este limite (*Aprovagdo Societaria da Emissora”), registrada na JUCESP em 19 de outubro de 2022 sob n° 622.578/22-4, e publicada o "Gazeta de Sao Paulo” (*Jornal de
Publicago da Emissora”), nas edicdes de 25 de outubro de 2022.

A emissio das Debéntures pela Devedora e a celebracio dos demais Documentos da Operagio de que a Devedora seja parte foram aprovadas com base nas deliberacdes aprovadas na assembleia geral extraordinéria da Devedora, realizada em 26 de julho de 2023 (*Aprovagbes Societarias da
Devedora’), cuja ata serd: (a) arquivada na JUCESP; e (b) publicada em jornal de grande circulagio editado na Comarca de So Paulo, Estado de So Paulo (*Jornal de Publicaéo da Devedora"), na qual foram aprovadas, dentre outras matérias: (i) a realizagéo da Emisséo e da Operagio de

Securitizago, bem como seus respectivos termos e condigdes; e (i) a autorizagio expressa aos e/ou aos da Devedora para praticar todos os atos, tomar todas as providéncias e adotar todas as medidas necessérias & formalizagio, efetivagéo e administragéo

das deliberagdes tomadas nas Aprovages Societérias da Devedora, incluindo (ii.a) elaborar e assinar todos e quaisquer documentos relacionados & Emissdo e a Oferta, inclusive a Escritura de Emissdo, o Contrato de Distribuicdo, os demais Documentos da Operagio dos quais seré parte e quaisquer
aditamentos a tais instrumentos, se aplicével, bem como (ii.b) contratar os Coordenadores, o Agente Fiduciario, o assessor legal e quaisquer outros prestadores de servigo necessarios  implementagéo da Emisso e da Oferta em conformidade com o disposto no artigo 59 da Lei das Sociedades por

AcBes, a Lei do Mercado de Valores Mobiliarios, e com a Resolugio CVM 160.

A constituicéo da Fianga (conforme definida abaixo) e a celebragéo dos demais Documentos da Operagéo de que a Fiadora seja parte foram aprovados em Reunido do Conselho de Administraio da Fiadora realizada em 19 de maio de 2023 (*Aprovagéo Societaria da Fiadora” e, quando em conjunto

com a Aprovagéo Societaria da Emissora e com a Aprovagdes Societrias da Devedora, as “Aprovagges Societarias”), cuja ata serd: (a) arquivada na JUCERIA; e (b) publicada no "Dirio Comercial” ("Jornal de Publicagéo da Fiadora), na qual foram aprovadas, dentre outras matérias: (i) a

outorga da Fianga; e torizagio expressa aos efou aos da Fiadora para praticar todos os atos, tomar todas as providéncias e adotar todas as medidas necessérias a efetivagio e das tomadas na

Aprovagio Societaria da Fiadora, incluindo, elaborar e assinar todos e quaisquer documentos relacionados & Emiss3o,  Oferta e a Operagio de Securitizagio, inclusive a Escritura de Emiss3o, s demais Documentos da Operagao dos quais sera parte, conforme aplicével, e quaisquer aditamentos a tais

instrumentos, se aplicavel.

0 prazo de vencimento dos CRI Primeira Série sera de 1.827 (mil oitocentos e vinte e sete) dias corridos contados da Data de Emissdo, vencendo-se, portanto, em 15 de agosto de 2028 (*Data de Vencimento dos CRI da Primeira Série"); enquanto o prazo de vencimento dos CRI da Segunda Série

serd de 2.557 (dois mil quinhentos e cinquenta e sete) dias corridos contados da Data de Emissao, vencendo-se, portanto, em 15 de agosto de 2030 (*Data de Vencimento dos CRI da Segunda Série” e, em conjunto com a Data de Vencimento dos CRI da Primeira Série, “Data de Vencimento

dos CRI"), ressalvadas as hipdteses de resgate antecipado obrigatdrio total e vencimento antecipado dos CRI, nos termos previstos no Termo de Securitizagio (conforme definido neste Prospecto) e neste Prospecto.

Sabre () o Valor Nominal Unitério dos CRI da Primeira Série ou saldo do Valor Nominal Unitério dos CRI da Primeira Série, conforme o caso, incidiro juros remuneratérios equivalentes a 100% (cem por cento) da variagdo acumulada da Taxa DI, acrescida de sobretaxa a ser definida em Procedimento

de Bookbuilding (conforme definido abaixo), limitada a 1,45% (um inteiro e quarenta e cinco centésimo por cento) ao ano (*Sobretaxa"), base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Utels, calculados de forma exponencial e cumulativa, pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, desde a primeira
Data de Integralizagéo dos CRI da Primeira Série ou a Data de Pagamento de Remuneragdo imediatamente anterior, inclusive, conforme o caso, até o final de cada Periodo de Capitalizagao, exclusive (*Remuneragao dos CRI Primeira Série"); e (b) o Valor Nominal Unitério Atualizado dos CRI da

Segunda Série incidirdo juros aum percentual a0 ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, a ser definido de acordo com o Procedimento de ankbu//dmg, &, em qualquer caso, limitados & maior taxa entre: (i) a Taxa NTN-B30, a ser verificada

no Dia Ut imediatamente anterior  data de realizagdo do Procedimento de Bookbuilding, conforme as taxas indicativas divulgadas pela ANBIMA em sua pagina na internet (http:/ / bi br), acrescida de sobretaxa de 1,45% (um inteiro e quarenta e cinco centésimos

por cento) 20 ano; ou (i) 7,65% (sete inteiros e sessenta e cinco centésimos por cento) o ano, com base em 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, incidentes desde a Data de Inicio da Rentabilidade s Rl Segunda Série ou a data de pagamento da remuneragdo dos CRI da Segunda Série

imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento (*Remuneragao dos CRI da Segunda Série").

s CRI serdo depositados para (a) distribuigio no mercado primario, por meio do MDA - Modulo de Distribuicéo de Ativos ("MDA”), administrado e operacionalizado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcio - Balcio B3 ("B3"); e (b) negociagio no mercado secundério, por meio do CETIP21 - Titulos e Valores
Mobiliarios (*CETIP21"), administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociages liquidadas financeiramente, os eventos de pagamento e a custddia eletronica dos CRI realizados por meio da B3.

Nao serdo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre 0s CRI.

E o DE A PARTIR DE 09 DE AGOSTO DE 2023. 0S PEDIDOS DE RESERVA SAO IRREVOGAVEIS E SERAO QUITADOS APOS O INICIO DO PERIODO DE DISTRIBUIGAO CONFORME OS TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA.

A PRESENTE OFERTA E OS CRI CONTARAO COM CI.ASS[FICACAO DE RISCO.

0S CRI NAO SAO QUALIFICADOS COMO “VERDE”, "SOCIAL", "SUSTENTAVEL" OU TERMOS CORRELATOS.

0S INVESTIDORES (CONFORME DEFINIDO NESTE PROSPECTO) DEVEM LER A SECAO DE FATORES DE RISCO, NAS PAGINAS 29 A 78 DESTE PROSPECTO.

0 PROSPECTO DEFINITIVO ESTARA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DA SECURITIZADORA, DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA, DA CVM E DA B3.

0 REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DA EMISSORA OU DA DEVEDORA DO LASTRO DOS CRI.

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

AS INFORMACGES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR NAO FORAM ANALISADAS PELA CVM.

A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DESTE PROSPECTO NEM DOS DOCUMENTOS DA A NESTE E EXISTEM OES QUE SE APLICAM A REVENDA DOS VALORES MOBILIARIOS.

Quaisquer outras informagBes ou esclarecimentos sobre a Emissora, os CRI e a Oferta poderdo ser obtidas junto aos Coordenadores, 3 Emissora e 4 CVM.

De acordo com as "Regras e Procedimentos para Classificagio de CRI e CRA” da ANBIMA e nos termos do pardgrafo 70 do artigo 6 do Cidigo ANBIMA de Ofertas Piblicas, 0s CRI 3o dassificados como: () Categoria: “Corporativo, nos termo do artigo 49, inciso T, item "b", uma vez que s3o CRI oriundos de atividades

comerciais que englobam todos os segmentos imobilirios; (b) Concentragéo: *Concentrados”, nos termos do artigo 4, indiso I, item "1, das referidas regras e procedimentos, uma vez que os CRI possuem mais de 20% (vinte por cento) dos Créditos Imobilarios devidos pela Devedora; (c) Tipo de Segmento: “Imével

comercial e lajes corporativas”, 0 que pode ser verificado nos termos do artigo 4°, indso I1I, item “e’, das referidas regras e procedimentos; e (d)Tipo de Contrato com Lastro: Valores Mobilirios representativos de Divida, uma vez que os Créiitos Imobilirios decorrem das Debéntures, objeto da Escritura de Emiss3o de
Debéntures, nos termos do artigo 4°, inciso 1V, item “c”, das referidas regras e procedimentos. ESTA CLASQFICACAO FOI REALIZADA NO MOMENTO INICIAL DA OFERTA, ESTANDO AS CCARATERISTICAS DESTE PAPEL SUJEITAS A ALTERACOES.
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