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LAMINA

OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS,
EM SERIE UNICA, DA 652 (SEXAGESIMA QUINTA) EMISSAO, DA

BARI SECURITIZADORA S.A.
LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELO

GUARDIAN OPORTUNIDADES VAREJO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA

Conteudo da lamina de oferta de valores mobiliarios representativos de operacGes de securitizacdo emitidos por companhia
securitizadora, conforme artigo 23 da Resolugdo da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n? 160, de 13 de julho de 2022,
conforme em vigor (“Resolugdo CVM 160”), divulgada em 09 de dezembro de 2025.

Exceto se expressamente indicado nesta lamina palavras e expressGes em mailsculas, ndo definidas nesta lamina, terdo o
significado previsto no “Prospecto Preliminar da Oferta Publica de Distribui¢do de Certificados de Recebiveis Imobilidrios em Série
Unica, da 659 (Sexagésima Quinta) Emissdo da Bari Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios devidos pela Guardian
Oportunidades Varejo Fundo de Investimento Imobilidrio de Responsabilidade Limitada”, divulgado em 09 de dezembro de 2025.

Esta ldmina contém informagdes essenciais e deve ser lida como uma introdugdo ao prospecto da oferta. A decisdo de investimento
deve levar em consideragdo as informagées constantes do prospecto, principalmente a segéo 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 Secdo 4 do Prospecto

A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DO PROSPECTO PRELIMINAR,
NEM DOS DOCUMENTOS DA OFERTA.

EXISTEM RESTRICOES QUE SE APLICAM A REVENDA DOS CRI, NOS TERMOS
DO ART. 86, INCISO Ill, DA RESOLUGCAO CVM 160, CONJUGADO COM O ARTIGO 42 DO
ANEXO NORMATIVO | DA RESOLUGCAO CVM 60.

Aviso para ofertas distribuidas por
rito de registro automatico

1. Elementos Essenciais da Oferta Publica ‘ Mais informacgoes
o CRI. Capa do Izrospecto
A. Valor Mobiliario e Se¢do 2.1
LJ CRA. do Prospecto

L L. Emissdo: 652 (sexagésima quinta) (em classe Unica). Capa do F:rospecto
a.1) Emissao e série L. L e Se¢do 2.1
Série: Em série unica. do Prospecto

BARI SECURITIZADORA S.A., sociedade por a¢des com registro
de companhia securitizadora, na categoria S1, perante a CVM, Capa do Prospecto
a.2) Ofertante/Emissor sob o n? 27, com sede na cidade de Curitiba, estado do Paran3, e Secdo 2.1

na Avenida Sete de Setembro, n2 4.781, Sobreloja 2, Agua Verde, do Prospecto
CEP 80250-205, inscrita no CNPJ sob o n2 10.608.405/0001-60

B. Oferta

[ Cadigo do Ativo.

b.1) Codigo de negociagdo proposto N/A: a ser obtido quando da obtencdo do registro da Oferta N/A
perante a CVM.
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1. Elementos Essenciais da Oferta Publica

b.2) Mercado de negociagdo

Nome fantasia: B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo - Balcdao B3.

[0 Nao sera negociado em mercado organizado.

Mais informacgoes

Capa e Segdo 2.6
do Prospecto

b.3) Quantidade ofertada - lote base

358.010 (trezentos e cinquenta e oito mil e dez).

Capa e Segdo 2.6
do Prospecto

b.4) Prego (intervalo)

RS 1.000,00 (mil reais).

Capa e Segdo 2.6
do Prospecto

b.5) Taxa de remuneracgao (intervalo)

A partir da primeira Data de Integralizacdo, sobre o Valor
Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI
incidirdo juros remuneratorios prefixados correspondentes a
14% (quatorze inteiros por cento) ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis.

Capa e Segdo 2.6
do Prospecto

b.6) Montante ofertado

R$ 358.010.000,00 (trezentos e cinquenta e oito milhdes e dez
mil reais).

Capa e Segao 2.5
do Prospecto

b.7) Lote suplementar N3o. N/A
b.8) Lote adicional N3o. N/A
b.9) Titulo classificado como “verde”, NZo. N/A

“social”, “sustentavel” ou correlato?

C. Outras informagoes

c.1) Agente Fiduciario

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira com sede na cidade do
Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida das
Américas, n? 3.434, bloco 7, sala 201, Barra da Tijuca,
CEP 22640-102, inscrita no CNPJ sob 0 n® 36.113.876/0001-91.

Capa, Segao 10.10
e Secdo 16
do Prospecto

2. Propdésito da Oferta

Mais Informagoes

Qual sera a destinagdo dos
recursos da oferta?

O valor obtido com a integralizagdo dos CRI pelos Titulares dos
CRI serd utilizado pela Emissora para pagamento do Valor da
Cessdo, decorrente da cessdo da totalidade dos Créditos
Imobilidrios a Emissora.

Os Créditos Imobiliarios representam uma parcela do prego do
CCV devidos pelo Devedor, tendo sido emitida pela Emissora CClI
fracionaria para representar os Créditos Imobilidrios adquiridos
pela Emissora por meio do Contrato de Cessdo.

Se¢ao 3.1
do Prospecto

3. Detalhes Relevantes sobre o Emissor dos Valores Mobiliarios

Mais InformagGes

Informagdes sobre o lastro

Tipo de Lastro

Concentrado.

Secdo 10.3 do
Prospecto Preliminar
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3. Detalhes Relevantes sobre o Emissor dos Valores Mobiliarios Mais Informagoes

Os CRI serdo lastreados em cédulas de crédito imobiliario
representativas de parte do prego de aquisicdo dos Imdveis
decorrentes do “Contrato Master de Compra e Venda de
Imdveis e Outras Avengas”, celebrado em 21 de novembro de
2025, entre o ATACADAO S.A., inscrito no CNPJ sob o n@
75.315.333/0001-09, na qualidade de vendedor (“Cedente”) e
o0 GUARDIAN OPORTUNIDADES VAREJO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE
LIMITADA, inscrito no CNPJ sob o n2 63.759.978/0001-51, na
qualidade de comprador (“Devedor” e “Contrato de Compra e
Venda” e “Créditos Imobilidrios”, respectivamente).

Os Créditos Imobilidarios foram cedidos, por meio do | Seg¢do 10.1, Se¢do 12 e
Principais informagoes sobre o lastro “Instrumento Particular de CessGo e Aquisicdo de Créditos | Segao 16 do Prospecto
Imobilidrios e Outras Avencas” celebrado entre o Cedente, a Preliminar
Securitizadora, o Devedor e o ARTEMIS 2022 FUNDO DE
INVESTIMENTO  IMOBILIARIO -  RESPONSABILIDADE
LIMITADA, inscrito no CNPJ sob o n2 45.063.985/0001-32, na
qualidade de fiador (“Fiador”). Os Créditos Imobilidrios sdo
100% (cem por cento) concentrados no Devedor, como
devedor unico.

As demonstragdes financeiras auditadas do Fiador, de acordo
com as praticas contdbeis adotadas no Brasil (BRGAAP),
auditadas por auditor independente registrado na CVM,
referentes ao exercicio social encerrados em 2024 encontram-se
incorporadas por referéncia ao Prospecto Preliminar.

Existéncia de crédito nao performado | N3o. N3o Aplicavel

No periodo correspondente aos 3 (trés) anos imediatamente
anteriores a Oferta, aproximadamente, 0,56% dos certificados
dos CRI de sua emissdo, com lastro em CCV da mesma
natureza, foram objeto de resgate antecipado e/ou outra
forma de pré-pagamento.

InformagGes estatisticas sobre
inadimplementos

Secdo 10.6 do
Prospecto Preliminar

Sumario dos principais riscos do devedor e/ou coobrigado e/ou originador (no

AT = Bt . Probabilidade Impacto Financeiro
caso de crédito ndo performado) responsaveis por mais de 20% do lastro P

O término antecipado do CCV ou a redugdo do fluxo de pagamentos dos créditos Maior X Maior
|rr~10b|I|:?1r|os pode impactar migatlvamente o.s titulares dos. CRI. ;aso amulta ci)ntratual 0] Média 0] Médio
n3o seja paga ou a execucdo das garantias falhe, os investidores poderdo sofrer
prejuizos financeiros, pois ndo ha certeza de quitagdo integral. U] Menor L] Menor
O pagamento dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) depende do . .

I Maior I Maior

adimplemento do devedor dos créditos imobilidrios. O patrimbnio separado, que
garante os CRI, ndo tem coobrigacdo da securitizadora. A inadimpléncia do devedor ou Média Médio
falhas na cobranga podem afetar negativamente o fluxo de pagamentos, gerando

- s i ] Menor ] Menor
prejuizos aos investidores.
A constituicdo das garantias de alienacgao fiduciaria ocorrera apds a oferta, sujeita a [ Maior 1 Maior
burocreiuas e reglsFros. Atrasos qu |rr.1p05f|b|.lldade de registro podem impedir a X Média X Médio
execugdo da garantia em caso de inadimpléncia do devedor, resultando em resgate
antecipado dos CRI e potenciais prejuizos aos investidores. O Menor O Menor
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Sumario dos principais riscos do devedor e/ou coobrigado e/ou originador (no

1 ~ o . . Probabilidade Impacto Financeiro
caso de crédito ndo performado) responsaveis por mais de 20% do lastro P

O desempenho da economia nacional impacta diretamente o financiamento
imobilidrio. Uma retracdo econbémica, por crises internas ou externas, pode
aumentar a inadimpléncia de empresas como o Devedor. Isso afetaria X Média X Médio

O Maior O Maior

negativamente a capacidade de pagamento dos Créditos Imobilidrios e, [ Menor [ Menor
consequentemente, o pagamento dos CRI pela Emissora.

A negociacdo destes CRI é restrita a investidores profissionais e qualificados, limitando ] Maior L1 Maior
a liquidez no mercado secundario. Essa restricdo reduz o nimero de potenciais (] Média ] Médio
compradores, o que pode dificultar a venda dos titulos, aumentar a volatilidade dos

pregos e resultar em condi¢Ges de negociacdo menos favoraveis para os investidores. Menor X Menor

4. Principais Informagdes sobre o Valor Mobiliario Mais Informagoes

Caracteristicas do Valor Mobiliario

Os CRI serdo nominativos e escriturais, emitidos pela
Securitizadora, em classe Unica, em série Unica, nos termos da
(i) da Resolugdo CVM 160; (ii) da Resolucdo CVM 60; (iii) dos Se¢Oes 2.1e 2.6
Normativos ANBIMA e das demais disposicGes legais aplicaveis, do Prospecto
e serdo lastreados em créditos imobiliarios, decorrentes do CCV,
representados pela CCl.

Principais caracteristicas

1.096 (mil e noventa e seis) dias, vencendo-se, portanto, em 15 Capa e Segdo 2.6

Vencimento/Prazo de dezembro de 2028 (“Data de Vencimento dos CRI”). do Prospecto

A partir da primeira Data de Integralizacdo, sobre o Valor
Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI
Remuneragdo incidirdo juros remuneratorios prefixados correspondentes a
14% (quatorze inteiros por cento) ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis.

Capa e Segdo 2.6
do Prospecto

Juros Remuneratdrios: Primeiro pagamento devido em 15 de
janeiro de 2026 e os demais pagamentos devidos nas Datas de
Pagamento da Remuneragao dos CRI, conforme previsto nos

fluxogramas de pagamento dos CRI no Prospecto Preliminar. Secd0 2.6
Amortizag¢do/Juros ]
Amortizacdo: O Valor Nominal Unitdrio dos CRI ou o saldo do do Prospecto

Valor Nominal Unitario dos CRI, conforme o caso, sera
amortizado em uma Unica data, na Data de Vencimento (“Data
de Amortizagao”).

Duration Aproximadamente 2,5 anos para os CRI, calculados em 04 de Secdo 2.6
dezembro de 2025. do Prospecto
Sim, na ocorréncia de: (i) um dos Eventos de Antecipagido de
Possibilidade de resgate Pagamento ou multa indenizatéria que afete a totalidade dos Secdo 2.3
antecipado compulsério Créditos Imobiliarios, ou (ii) Antecipacdo de Pagamento do Prospecto
Facultativa dos Créditos Imobiliarios pelo Devedor.
. . ~ . Sec¢do 10.9
Condi¢Ges de recompra antecipada N3do aplicdvel.
¢ P P P do Prospecto
Condi¢Ges de vencimento antecipado | N&o aplicavel. N/A

P SSSSS—————_—, s
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4. Principais Informagodes sobre o Valor Mobiliario

RestrigGes a livre negociagao

[J Revenda restrita a investidores profissionais.

Revenda restrita a investidores qualificados a partir da data
de divulgac¢do do Anuncio de Encerramento.

[J Revenda ao publico em geral apds decorridos 180 dias do final
da oferta.

[ Parcelas com lock-up em ofertas destinadas a investidores ndo
profissionais.

[0 N&o ha restrigbes a revenda.

Mais InformagGes

Se¢dao 7.1
do Prospecto

Formador de mercado

Nos termos do artigo 42, inciso Il, das Regras e Procedimentos
ANBIMA, o Coordenador Lider e a Emissora recomendaram
formalmente a Devedora a contratagdo de instituicdo integrante
do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios para
desenvolver atividades de formador de mercado em relagdo aos
CRI, com o objetivo de: (i) realizar operagBes destinadas a
fomentar a liquidez dos CRI; e (ii) proporcionar um prego de
referéncia para a negociagdo dos CRI no mercado secundario.

Apesar de referida recomendacdo, ndo foi contratado formador
de mercado.

Secdo 8.6
do Prospecto

Garantias

Garantia 1

Alienagdes  fiducidrias da  totalidade dos  Imoveis
(“Alienacdo(6es) Fiduciaria(s) de Imdvel(eis)”) através da
celebragdo dos “Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria
de Bens Imoveis”, conforme modelo previsto no Anexo IV do
Contrato de Cessdo (“Contratos de Alienagdo Fiduciaria”).

Capa e Segdo 2.6
do Prospecto

Garantia 2

Garantia fidejusséria na forma de fianga, em favor dos Titulares
dos CRI, nos termos dos artigos 818 e seguintes da Lei n2 10.406,
de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Fianga”)

Capa e Segdo 2.6
do Prospecto

Garantia 3

Cessdo fiducidria da totalidade dos direitos creditdrios,
principais e acessorios, presentes e futuros, de titularidade do
Devedor decorrentes de todos os Contratos de Locac¢do, nos
termos do “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de
Direitos Creditérios em Garantia e Outras Avengas”, celebrado
entre o Devedor e a Emissora , bem como de todos e quaisquer
direitos creditérios decorrentes de eventuais importancias que
sobejarem a parcela garantida apds a excussdo das demais
garantias constituidas em favor da Emissora (“Contrato de
Cessao Fiduciaria”)

Capa e Segdo 2.6
do Prospecto

Garantia 4

Fundo de Despesas.

Capa e Segdo 2.6
do Prospecto

Classificagdo de Risco (se houver)

A I . Secdo 2.6d
Agéncia de Classifica¢do de Risco N/A egao ©
Prospecto
Classificagdo de Risco N/A Secdo 2.6 do
Prospecto
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5. InformagGes sobre o Investimento e Calendario da Oferta ‘ Mais Informagoes

Participa¢ao na Oferta

Investidores Profissionais.
Secdo 2.4
uem pode participar da oferta? i ifi .

Q p p p X Investidores Qualificados do Prospecto

O Publico em geral.

Informagao sobre a existéncia e forma

de exercicio do direito de prioridade. N&o ha. N/A

Secdo 8.8

Qual o valor minimo para investimento? | RS 1.000,00 (mil reais). do Prospecto

O Investidor poderd enviar sua intengdo de investimento a
uma das Instituicdes Participantes da Oferta na data do Secdo 8.5 do
Procedimento de Coleta de IntengGes de Investimento Prospecto
indicada no Prospecto.

Como participar da oferta?

Caso, seja verificado que o total de CRI excedeu a quantidade
Como sera feito o rateio? de CRl incialmente ofertada, havera rateio discricionario a ser | Se¢do 5 do Prospecto
operacionalizado pelo Coordenadores.

O resultado da colocacdo serd informado a cada Investidor,

Como poderei saber o resultado pela respectiva instituicdo participante, apds o término do .
. . - n Secdo 5 do Prospecto
do rateio? Procedimento de Aloca¢do, por endereco eletrénico
ou telefone.

Sim, o ofertante pode requerer a CVM a revogacao da Oferta,
O ofertante pode desistir da oferta? caso ocorram alteragdes posteriores, substanciais e
imprevisiveis nas circunstancias inerentes a Oferta.

Secdo 7.3
do Prospecto

Quais sao os tributos incidentes sobre a Imposto de Renda Retido na Fonte; Imposto de Renda; IRPJ;
oferta ou sobre a rentabilidade ou Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido; PIS; COFINS;
remuneragio esperada? IOF/Cambio; e I0F/Titulos.

Secdo 2.6
do Prospecto

e  Coordenador Lider

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A.

www.xpi.com.br/ (neste website, acessar “Produtos e
Servigos” e clicar em “Ofertas Publicas”, na se¢do “Ofertas
Indicagdo de local para em Andamento”, clicar em “CRl Guardian-Atacaddo -
obtenc3do do Prospecto Oferta Publica de Distribuicdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidarios da 652 (sexagésima quinta)
Emissdo, em Série Unica, da Bari Securitizadora S.A.,
Lastreados em Créditos Imobilidrios devidos pelo
Guardian Oportunidades Varejo Fundo de Investimento
Imobilidrio de Responsabilidade Limitada” e, entao, clicar
no documento desejado).

N/A
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5. InformagGes sobre o Investimento e Calendario da Oferta ‘ Mais Informagoes

Participa¢ao na Oferta

e  Securitizadora
BARI SECURITIZADORA S.A.

www.barisec.com.br (nesse website, acessar “Emissdes”,
pesquisar por 65, clicar em “Ver detalhes +”, a direita da
tela localizar em “Documentos” o documento desejado.

. 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 a
aba “CRI”; apds, na aba “Sobre o CRI”, selecionar “CRI
Listados” e buscar pela “Bari Securitizadora S.A.”, inserir o
ano base de 2025 e buscar a “Emissdo: 652” e, em seguida,
na aba “Informagdes Relevantes”, inserir o ano base de
2025 e no campo “Categoria” selecionar “Documentos da
Oferta de Distribui¢do”, localizar o documento desejado).

« 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 Informag&es”,
em “Valor Mobiliario”, selecionar “Certificados de Recebiveis
Imobilidrios”, e inserir em “Ofertante” a informagdo “Bari
Securitizadora”, clicar em filtrar, selecionar a oferta, no
campo agoes, sera aberta a pagina com as informacoes da
Oferta, localizar o documento desejado ao final da pagina).

Quem sdo os coordenadores da oferta? XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E Capa, Segdes 2.1 e
’ VALORES MOBILIARIOS S.A. 16 do Prospecto

Outras instituicdes participantes Poderdo ser convidadas a participar da Oferta instituicGes Secbes 2.1e 8.5

da distribuicdo financeiras, na qualidade de Participantes Especiais. do Prospecto

Melhores Esforgos para os CRI.
. " Secbes 8.4 e 14.1
Procedimento de colocagdo Garantia Firme para os CRI. ecoesc.a €
do Prospecto

[0 Compromisso de Subscri¢cdo.

Calendario

Qual o periodo Secdo 5
de reservas? 16/12/2025. do Prospecto
Qual a data da fixa¢do de pregos? N/A N/A
Qual a data de divulgag¢ao do resultado 17/12/2025. Se¢do 5

do rateio? do Prospecto



http://www.barisec.com.br/
http://www.b3.com.br/
https://sistemas.cvm.gov.br/consultas.asp
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5. InformagGes sobre o Investimento e Calendario da Oferta ‘ Mais Informagoes

Participa¢ao na Oferta

L A Primeira Data de Integralizacdo estd prevista para Sec¢do 5
?
Qual a data da liquidagao da oferta? 17/12/2025. do Prospecto
Quando receberei a confirmagao 17/12/2025. Se¢do 5
da compra? do Prospecto

Os CRI adquiridos no ambito da Oferta somente poderdo ser
negociados no mercado secundario, nos termos do artigo 86,
inciso Ill, da Resolugdo CVM 160 conjugado com o artigo 42 do
Quando poderei negociar? Anexo Normativo | da Resolugao CVM 60, junto a Investidores
Qualificados, no Dia Util imediatamente subsequente 3
divulga¢do do Anuncio de Encerramento, ndo sendo possivel
a negociagdo ao publico em geral.

Se¢ao 5
do Prospecto

Autorregulacao Autorregulago Autorregulacio Autorregulagao

ANBIMA ANBIMA ANBIMA ANBIMA

CLASSIFICACAO ANBIMA: Para fins do artigo 42 do Anexo Complementar IX das Regras e Procedimentos de Ofertas Publicas da
ANBIMA, os CRI sdo classificados como: (a) Categoria: Corporativo, nos termos do artigo 49, inciso |, item “b”, das referidas regras e
procedimentos; (b) Concentragdo: Concentrado, uma vez que os Créditos Imobilidrios sdao devidos 100% (cem por cento) pelo
Devedor, nos termos do artigo 42, inciso Il, item “b”, das referidas regras e procedimentos; (c) Tipo de Segmento: imdveis comerciais,
nos termos da alinea “e” do inciso 1l do artigo 42 das referidas regras e procedimentos; e (d) Tipo de Contrato com Lastro: Compra e
venda cujo lastro seja originado de contratos que validem operag¢des de compra e venda de um imdével com pagamento a prazo, nos
termos do artigo 49, inciso IV, item “a”, das referidas regras e procedimentos. Esta classificagdo foi realizada no momento inicial da
Oferta, estando as caracteristicas deste papel sujeitas a alteragoes.

LUZ CAPITAL MARKETS


https://luzcapitalmarkets.com.br/

