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LAMINA DA OFERTA DE SECURITIZACAO - SECURITIZADORA

Conteudo da ldmina de oferta de valores mobilidrios representativos de operacées de securitizacdo emitidos por companhia securitizadora e para

os fundos de investimento em direitos creditorios — FIDC, conforme art. 23 da Resolugdo n° 160, de 2022.

Informacgoes Essenciais — Oferta Primaria de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Esta [dmina contém informagdes essenciais deve ser lida como uma introdugdo ao prospecto da oferta.

A decisdo de investimento deve levar em consideragéo as informagdes constantes do prospecto, principalmente a segio relativa a fatores de risco.

ALERTAS
[x] perda do principal Secédo 4
Risco de
[x] falta de liquidez Secédo 4
[x] dificuldade de entendimento Secdo 4

Aviso para ofertas distribuidas

por rito de registro automatico

A CVM néo realizou analise prévia do contetido do prospecto, nem dos documentos da oferta. Ha

restricoes a revenda dos CRI.

Mais
1. Elementos Essenciais da Oferta

informacoes

A. Valor Mobiliario CRI Secdo 2.1
2232 (ducentésima vigésima terceira) emissdo de CRI, em série Unica, da Opea
a.1) Emissao e série Secdo 2.1
Securitizadora S.A..
OPEA SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes com registro de companhia
securitizadora perante CVM, na categoria “S1", com sede na cidade de Sao Paulo,
a.2) Ofertante/Emissor Secdo 2.2
estado de Sao Paulo, na Rua Hungria, n® 1.240, 1° andar, conjuntos 12, 13 e 14,
Jardim Europa, CEP 01455-000, inscrita no CNPJ sob o n°® 02.773.542/0001-22
B. Oferta
b.1) Cédigo de negociacdo
Cédigo ISIN dos CRI: BRRBRACRIKU7 Secdo 2.6
proposto
b.2) Mercado de negociacéo B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo — Balcdo B3 Secdo 2.3
b.3) Quantidade ofertada - lote . )
b 140.766 (cento e quarenta mil, setecentos e sessenta e seis) CRI Secdo 2.6
ase
b.4) Preco (intervalo) R$ 1.000,00 (um mil reais) Secdo 2.6
b.5) Taxa de remuneracao
IPCA+10,50% (dez inteiros e cinquenta centésimos por cento) a.a. Secgdo 2.6
(intervalo)
b.6) Montante ofertado da Série 1 R$ 140.766.000,00 (cento e quarenta milhdes, setecentos e sessenta e seis mil Secio 25
ecdo 2.
(=b.1.3*b.1.4) (intervalo) reais)
b.7) Lote suplementar Nao Secdo 2.6
b.8) Lote adicional Nao Secdo 2.6
b.9) Titulo classificado como
"verde”, "social”, “sustentavel” ou Nao Secdo 3.5
correlato?
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C. Outras informacgoes

c.3) Agente Fiduciario

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
instituicdo financeira com filial na Rua Joaquim Floriano, n.° 1.052, 13° andar, sala
132, parte, CEP 04.534-004, Sédo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.°
36.113.876/0004-34.

Capa

2. Propésito da oferta

Mais

informacoes

Qual sera a destinacdo dos recursos

da oferta?

Os recursos liquidos obtidos pela Devedora com a emissdo dos CRI serdo exclusiva
e integralmente destinados, até a data de vencimento dos CRI, ou até que se
comprove a aplicacdo da totalidade dos recursos liquidos captados por meio da
presente emissdo, o que ocorrer primeiro, para construcdo e/ou reforma dos
empreendimentos imobilidrios descritos no Anexo | a Escritura de Emissdo de
Debéntures, a serem desenvolvidos nos respectivos iméveis (“"Empreendimentos
Imobilidrios Adicionais” e, quando em conjunto com o Empreendimento
Imobilidrio, denominados como "Empreendimentos Imobiliarios”), dentre os quais
estd incluido empreendimento imobilidrio (“Empreendimento Imobilidrio”),
desenvolvido no Imével (conforme definido no Prospecto), sendo que as matriculas
dos lotes decorrentes do Imdvel estardo abarcadas na definicdo de Imoével, pela
Devedora ou pela TAPIRIRI EMPREENDIMENTOS LTDA.,, sociedade limitada, inscrita
no CNPJ sob o n° 08.884.828/0001-61 ("SPE Tapiriri"), conforme o caso
("Destinagdo Obra” e "Destinagdo dos Recursos”).

Os recursos obtidos pela Devedora com a emissdo das Debéntures ndo terdo como
finalidade o reembolso de despesas realizadas anteriormente a data de emissdo

das Debéntures.

Secdo 3.2

3. Detalhes relevantes sobre o emissor dos valores mobiliarios

Tipo de Lastro

Informacgoes sobre o lastro

Concentrado

Mais

informacoes

Principais informagdes sobre o

Os CRI terdo como lastro os Créditos Imobilidrios consubstanciados nas
Debéntures, emitidas pela Lote 5 Desenvolvimento Urbano S.A., sociedade por
acdes, com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida

Brigadeiro Faria Lima, n° 3015, 12° andar, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ sob o

Secdo 12
lastro n°® 17.118.230/0001-52, (“Devedora”), na qualidade de devedora responsavel por
100% (cem por cento) do lastro. As demonstracdes financeiras auditadas, bem
como os indicadores financeiros ajustados pds captacdo de recursos por meio da
Oferta, estdo disponiveis para consulta no Prospecto.
Existéncia de crédito ndo
N/A N/A
performado
A Devedora emitiu as Debéntures em favor da Emissora especificamente no ambito
o da emissdo dos CRI e da Oferta. Nesse sentido, ndo existem informagdes
Informacdes estatisticas sobre o o i o
estatisticas sobre inadimplementos, perdas ou pré-pagamentos dos Créditos Secdo 10.6

inadimplementos

Imobilidrios que compdem o Patriménio Separado, compreendendo um periodo

de 3 (trés) anos imediatamente anteriores a data da Oferta.




Para fins do disposto no item 10.6 do Anexo E da Resolugdo CVM 160, com base
nas demonstracdes financeiras da Devedora dos 3 (trés) anos imediatamente
anteriores a data da Oferta, ndo houve inadimplementos ou perdas de créditos da
mesma natureza dos Créditos Imobilidrios ou de qualquer titulo de divida emitido
pela Devedora.

Ainda, a Devedora realizou, nos ultimos 3 (trés) anos, o pré-pagamento dos titulos

de divida especificados na se¢do 10.6 do Prospecto.

Sumario dos principais riscos do devedor e/ou coobrigado e/ou

originador (no caso de crédito ndao performado) responsaveis por Probabilidade Impacto financeiro
mais de 20% do lastro
O Empreendimento Imobilidrio pode enfrentar problemas financeiros,
administrativos ou operacionais que causem a interrupgdo e/ou atraso das obras. [ 1 Maior [x] Maior
Tais hipdteses poderdo provocar prejuizos a Devedora e, consequentemente as [x] Média [ 1 Média
Garantias, o que, por consequéncia, podera afetar o recebimento dos valores devidos [ 1 Menor [ 1 Menor
aos Titulares de CRI em cenario de excussdo das Garantias.
O recebimento integral e tempestivo pelo Titular dos CRI do montante devido . .
o ) [1 Maior [x] Maior
conforme Termo de Securitizacdo depende do cumprimento total, pela Devedora o o
. . ) [x] Média [1 Média
e/ou pelos Fiadores, de suas obrigagdes assumidas nos Documentos da Operacao,
i . [ Menor [ ] Menor
em tempo habil para o pagamento pela Emissora dos valores decorrentes dos CRI.
A Alienagdo Fiduciaria de Quotas e a Cessdo Fiduciaria foram celebradas sob ] )
: . . . L [ 1 Maior [x] Maior
condigdo suspensiva (conforme prevista no Prospecto), e a Alienacdo Fiduciaria de o o
. . . L . . [ 1 Média [ 1 Média
Imovel foi celebrada como alienacdo fiduciaria de propriedade superveniente, uma
. o ) o [x] Menor [1Menor
vez que os respectivos bens e direitos estdo onerados em garantia de outra divida.
As Garantias dos CRI podem sofrer redugdes e depreciagdes de modo que seu valor ) .
P . . [ 1 Maior [ 1 Maior
se torne inferior ao saldo devedor dos CRI. Eventuais redu¢des e depreciacdes nas o o
) ) o [1 Média [x] Média
Garantias poderdo comprometer a capacidade de pagamento dos Créditos
oo [x] Menor [ 1 Menor
Imobiliarios, e, consequentemente, dos CRI.
Ha a possibilidade de incidéncia de a¢des e medidas judiciais sobre as Garantias, o [ 1 Maior [ 1 Maior
que pode afetar os Créditos Imobiliarios e os Créditos Cedidos Fiduciariamente e, [ 1 Média [x] Média
por consequéncia, prejudicar a capacidade de pagamento dos CRI. [x] Menor [ 1 Menor

4. Principais informacoes sobre o valor mobiliario

Informagoes sobre o valor mobiliario

Mais

informacoes

Os CRI serdo emitidos pela Emissora, nos termos da (i) Resolucdo CVM 60; (ii) da
Principais caracteristicas Resolugdo CVM 160; e (iii) da Lei 14.430, e serdo lastreados em Créditos Imobiliarios Secdo 2.1
devidos pela Devedora.
Vencimento/Prazo 26 de novembro de 2029 Secdo 2.6
Remuneracao IPCA+10,50% a.a. Secdo 2.6
Ressalvadas as hipoteses de vencimento antecipado dos CRI, bem como de
) amortizacdo extraordinaria ou resgate antecipado dos CRI, o saldo do Valor
Amortizacdo/Juros . o ) i ) Secgdo 2.6
Nominal Unitario Atualizados dos CRI serd pago mensalmente até a Data de
Vencimento dos CRI.
. Os CRI tem duration de, aproximadamente, 2,59 anos, com base na Data de
Duration ) Secdo 17
Emisséo.
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Possibilidade de resgate antecipado

compulsério

Sim

Secédo 10.9

Condigdes de recompra antecipada

A Devedora podera, a qualquer tempo e a seu exclusivo critério, resgatar
antecipadamente a totalidade das Debéntures (“Resgate Antecipado Facultativo”)
ou amortizar parcialmente as Debéntures, limitado a 98% (noventa e oito porcento)
do saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures (“Amortizacado Extraordinaria

Facultativa”).

Secédo 10.9

Condigdes de vencimento

antecipado

Poderd ocorrer o vencimento antecipado na ocorréncia dos eventos de
inadimplemento das Debéntures nos termos previstos na Escritura de Emissdo de

Debéntures, consequentemente dos CRI, e descritos no Prospecto.

Secédo 10.9

Restri¢des a livre negociacdo

O Revenda restrita a investidores profissionais.

Revenda a investidores qualificados apds decorridos 1 dia Gtil do final da oferta.
O Revenda ao publico em geral apos decorridos 6 (seis) meses do final da oferta.
O parcelas com lock-up em ofertas destinadas a investidores ndo profissionais
{descricdo das condi¢bes}.

O Nao ha restri¢cdes a revenda.

Secdo 7.1

Formador de mercado

Nao havera formador de mercado na Oferta.

Secdo 8.6

Alienagao Fiduciaria de Imével

Foi constituida alienagao fiduciaria de determinados lotes decorrentes do Imével,

sob a modalidade de alienagdo fiduciaria de propriedade superveniente, nos
termos do Contrato de Alienacdo Fiducidria de Propriedade Superveniente de

Imoveis em Garantia e Outras Avengas.

Secdo 10.1

Alienagédo Fiduciaria de Quotas

Fol constituida, sob condigdo suspensiva, alienagdo fiduciaria de quotas da SPE
Tapiriri, nos termos do Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de Quotas

em Garantia e Outras Avencas.

Secdo 10.1

Cessao Fiduciaria

Fol constituida, sob condicdo suspensiva, cessdo fiducidria da propriedade
resollvel e a posse indireta de direitos creditorios decorrente das vendas presentes
e futuras de lotes do Empreendimento Imobiliario; e das cédulas de crédito
imobilidrias, presentes e futuras, cujo objeto serd o respectivo lote garantidor dos
direitos creditério, nos termos do Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria de

Direitos Creditérios em Garantia e Outras Avencas.

Secdo 10.1

Fianca

Fol constituida garantia fidejusséria na forma de fianga outorgada pela SPE Tapiriri
e pessoas fisicas sécios da Devedora, nos termos da Escritura de Emissdo de

Debéntures.

Secdo 10.1

Fundo de Reserva

Foi constituido fundo de reserva, em montante total de R$ 1.260.000,00 (um
milhdo, duzentos e sessenta mil reais), os quais deverdo permanecer retidos na
Conta Centralizadora, até a integral liquidacdo das Obriga¢bes Garantidas, e
poderdo ser utilizados pela Emissora, a qualquer momento, para o pagamento das

Obrigacdes Garantidas.

Secdo 10.1

Fundo de Obras

Fol constituido fundo de obras em montante equivalente a R$ 37.500.000,00 (trinta
e sete milhdes e quinhentos mil reais), com recursos decorrentes da integralizagdo
dos CRI, os quais serdo retidos na Conta Centralizadora e liberados a Emissora de

acordo com os termos previstos na Escritura de Emissdo de Debéntures.

Secdo 10.1
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Agéncia de Classificacdo de Risco

Classificacao de risco (se houver)

Nao havera

Secdo 2.6

Classificacdo de Risco

Nao havera

Secdo 2.6

5. Informacoes sobre o investimento e calendario da oferta

Participacao na oferta

[x] Investidores Profissionais

Mais

informacoes

Quem pode participar da oferta? [x] Investidores Qualificados Secdo 2.4
[ 1Publico em geral
Informagéo sobre a existéncia e
forma de exercicio do direito de N/A N/A
prioridade.
Qual o valor minimo para ) )
] ] R$ 1.000,00 (um mil reais) Segdo 8.8
investimento?
Os Investidores poderdo participar da Oferta mediante o envio ao Coordenador
Como participar da oferta? Lider e/ou as Instituicdes Participantes, conforme o caso, das ordens de subscri¢bes Secédo 8.5
dos Investidores.
O rateio serd operacionalizado pelo Coordenador Lider, de forma discricionéria,
Como ser4 feito o rateio? ) ) Secédo 8.5
sendo desconsideradas quaisquer fracdes de CRI.
Como poderei saber o resultado do | O resultado sera informado ao Investidor ap6s o inicio da distribuicdo, através do
Secdo 8.5
rateio? endereco eletrénico ou por telefone.
A Emissora pode requerer a CVM a modificacdo ou revogacdo da Oferta, caso
O ofertante pode desistir da oferta? | ocorram alteragdes posteriores, substanciais e imprevisiveis nas circunstancias Secdo 7.3
inerentes a Oferta.
Quais sdo os tributos incidentes
sobre a oferta ou sobre a IRRF para pessoa juridica e isentos para pessoa fisica. Podem ser tributados,
Secdo 2.6

rentabilidade ou remuneracao

esperada?

conforme regras especificas, dependendo do investidor.

Indicaga@o de local para obtengao

do Prospecto

Emissora:

https://www.opeacapital.com/ (neste website, no final da pagina a esquerda, clicar
em "Ofertas em Andamento” e em seguida localizar o documento desejado).
Coordenador Lider:
https://www.daycoval.com.br/credito-para-sua-empresa/debt-capital-
markets/ofertas-publicas (neste website, acessar "Ofertas Publicas Ativas” e
selecionar os documentos desejados).

B3:

http://www.b3.com.br (neste website, acessar “Produtos e Servicos” e, no item
"Negociacdo”, selecionar "Renda Fixa"; em seguida, selecionar “Titulos Privados” e
acessar "Certificados de Recebiveis Imobiliarios”; apds, na aba "Sobre os CRI”,
selecionar "Prospectos” e buscar pelo “Opea Securitizadora S/A”, buscar no campo

"Emissao” 223 2 emissdo e, em seguida, localizar o documento desejado).



http://www.b3.com.br/

CVM:

https://sistemas.cvm.gov.br/consultas.asp (neste website, clicar em “Oferta
Publicas”, depois clicar em "Ofertas de Distribuicdo”, depois clicar em “Consulta de
Informagdes”, em “Valor Mobilidrio”, selecionar “Certificados de Recebiveis
Imobiliarios”, e inserir em “"Ofertante” a informagdo “Opea Securitizadora”, clicar
em filtrar, selecionar a oferta, no campo acdes, serd aberta a pagina com as

informacdes da Oferta, os documentos estdo ao final da pagina).

Quem sdo os coordenadores da

Banco Daycoval S.A. Secédo 2.1.
oferta?
Outras instituicbes participantes da | O Coordenador Lider podera convidar outras institui¢des integrantes do sistema
Secdo 2.1
distribuicdo de distribuicdo, habilitadas e autorizadas pela CVM para participar da Oferta.
Procedimento de colocacao [x]Melhores esforcos / [ ] Garantia Firme /[ ]JCompromisso de Subscricdo Secdo 2.1
Calendario
Qual o periodo de reservas? N/A Secdo 8
Qual a data da fixacdo de precos? 24 de novembro de 2023 Secdo 5
Qual a data de divulgacdo do i
Até 13 de dezembro de 2023 Secdo 5
resultado do rateio?
Qual a data da liquidacdo da
Até 15 de dezembro de 2023 Secdo 5
oferta?
Quando receberei a confirmagéo da
Na data de liquidagdo da Oferta Secdo 5
compra?
Quando poderei negociar? Em 1 dia atil apds o encerramento da Oferta Secdo 5



https://sistemas.cvm.gov.br/consultas.asp

