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As informagaes contidas neste Prospecto Preliminar estio sob anélise da Comissao de Valores Mobilidrios, que ainda ndo se manifestou a seu respeito. O presente Prospecto Preliminar esta sujeito 4 complementacio e correcio. O Prospecto Definitivo estara disponivel nas paginas da rede mundial de computadores da Emissora; da instituicao intermediaria responsavel pela oferta ou, se for o caso, das instituicdes
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PROSPECTO PRELIMINAR DE OFERTA PUBL]CA DE DISTRIBUICAQ DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS
DA 126 (CENTESIMA VIGESIMA SEXTA) EMISSAO, EM ATE 3 (TRES) SERIES, DA

opea

OPEA SECURITIZADORA S.A.
Companhia S1 - CVM n°® 477
CNPJ n° 02.773.542/0001-22
Rua Hungria, 1.240, 6° andar, conjunto 62, Jardim Europa, CEP 01455-000, Sao Paulo - SP

Lastreados em Créditos Imobiliarios devidos pela

@ AUTOMOB
ORIGINAL HOLDING S.A.

CNPJ n° 43.513.237/0001-89
Avenida Saraiva, 400, sala 13, Vila Cintra, CEP 08745-900, Mogi das Cruzes - SP

Perfazendo o montante total de

RS 375.000.000,00

(trezentos e setenta e cinco milhdes de reais)

haersninta CODIGO ISIN DOS CRI 12 SERIE: BRRBRACRIH21 A\ Rnsiva
CODIGO ISIN DOS CRI 2* SERIE: BRRBRACRIH39
CODIGO ISIN DOS CRI 3* SERIE: BRRBRACRIH47

DATA DE REGISTRO DA OFERTA PUBLICA DOS CRI 12 SERIE, DOS CRI 22 SERIE E DOS CRI 3 SERIE NA
CVM SOB OS N°S [+], RESPECTIVAMENTE, CONCEDIDOS EM [+] DE [+] DE 2023

A divulgacao da Classificagdo de Risco Preliminar sera atribuida pela Fitch Ratings Brasil Ltda. em 21 de margo de 2023.

Agente Fiduciario

Nivel de concentracao dos Créditos Imobiliarios: devedor tnico

A OPEA SECURITIZADORA S.A., inscrita no CNPJ sob o n°® 02.773.542/0001-22 esta realizando a emissdo, inicialmente, de 375.000 (trezentos e setenta e cinco mil) de certificados de recebiveis imobiliarios
da 126° (centésima vigésima sexta) emissao, observada que a quantidade de certificados de recebiveis imobiliarios inicialmente ofertado podera ser aumentada em até 9,33% (nove inteiros e trinta e
trés centésimos por cento), ou seja, em até 35.000 (trinta e cinco mil) certificados de recebiveis imobiliarios adicionais, em até 3 (trés) séries, sendo que a alocagao dos CRI entre os CRI 1* Série, os CRI
27 Série e os CRI 3% Série sera realizada no Sistema de Vasos Comunicantes, todos nominativos e escriturais, para distribuicéo publica nos termos da Resolucao da CVM 160, com valor nominal unitario de
RS 1.000,00 (mil reais), perfazendo, na data de emissao dos CRI, qual seja, 15 de abril de 2023, o valor total de RS 375.000.000,00 (trezentos e setenta e cinco milhdes de reais), observada a possibilidade
de ser aumentada em razdo da emissao de Lote Adicional, podendo chegar, neste caso, ao valor total de até R$ 410.000.000,00 (quatrocentos e dez milhdes de reais) CRI. Ressalvadas as hipoteses de
resgate antecipado dos CRI, nos termos previstos neste Prospecto (i) os CRI 1% Série terao prazo de vencimento de 5 (cinco) anos contados da Data de Emissao, vencendo-se, portanto, no dia 15 de abril
de 2028; (ii) os CRI 2* Série terao prazo de vencimento de 7 (sete) anos contados da Data de Emissao, vencendo-se, portanto, no dia 15 de abril de 2030; e (jii) os CRI 3* Série terao prazo de vencimento
de 7 (sete) anos contados da Data de Emissao, vencendo-se, portanto, no dia 15 de abril de 2030. O Valor Nominal Unitario (ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme aplicavel) dos CRI 1* Série e dos
CRI 22 Série ndo sera objeto de atualizagdo monetaria. O Valor Nominal Unitario (ou o saldo do Valor Nominal Unitario, conforme aplicavel) dos CRI 3* Série sera atualizado monetariamente pela
variagdo do IPCA. Sobre o Valor Nominal Unitério (ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme aplicavel) dos CRI 1* Série incidirao juros remuneratorios correspondentes a 100% (cem por cento) da
variacio acumulada da Taxa DI, acrescida de spread ou sobretaxa de 2,05% (dois inteiros e cinco centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis. Sobre o Valor Nominal
Unitario (ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme aplicavel) dos CRI 2* Série incidirdo juros remuneratérios correspondentes a 100% (cem por cento) da variacao acumulada da Taxa DI, acrescida de
spread ou sobretaxa de 2,30% (dois inteiros e trinta centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis. Sobre o Valor Nominal Unitario (ou saldo do Valor Nominal Unitario,
conforme aplicavel) dos CRI 3* Série incidirao juros remuneratorios equivalentes a um determinado percentual, a ser definido de acordo com o Procedimento de Bookburldmg, correspondente ao maior
valor entre (i) a taxa percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, do Tesouro IPCA + com Juros Semestrais (Nota do Tesouro Nacional, série B - NTN B), com vencimento em
2030, utilizando-se a cotacao indicativa divulgada pela ANBIMA em sua pagina na rede mundial de computadores (https://www.anbima.com.br), no fechamento do Dia Util da data de realizagéo do
Procedimento de Bookbuilding acrescida exponencialmente de sobretaxa (spread) de 1,80% (um inteiro e oitenta centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis; ou
(ii) 8,15% (oito inteiros e quinze centésimos por cento)] ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis. Os CRI serdo depositados para: (i) distribuicdo no mercado primario por meio do MDA -
Mddulo de Distribuicdo de Ativos, administrado e operacionalizado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao - Balcdo B3, sendo a distribui¢ao dos CRI liquidada financeiramente por meio da B3; e (ii) negociagéo,
observada a restricao disposta no artigo 86, inciso Ill, da Resolucao CVM 160, no mercado secundario por meio do CETIP21 - Titulos e Valores Mobiliarios, ambiente de negociacao secundaria de titulos e
valores mobiliarios administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociagées liquidadas financeiramente e os CRI custodiados eletronicamente na B3. Os CRI tém como lastro os créditos considerados
imobiliarios em fungao de sua destinagao, oriundos das debéntures, com garantia fidejussoria adicional, em até 3 (trés) séries, da 2* (segunda) emissdo da Devedora, emitidas nos termos da Escritura de
Emisséo, celebrada em 17 de marco de 2023 entre a Devedora, a Emissora e a Fiadora, nos termos do Anexo Normativo | da Resolugdo da CVM 60. Para representar a totalidade dos Créditos
Imobiliarios e vincula-los aos CRI, de acordo com o Termo de Securitizagéo, celebrado entre a Emissora e OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no
CNPJ sob o n® 36.113.876/0004-34. Em garantia do fiel, integral e pontual pagamento e cumprimento das obrigacées pecuniarias, principais e acessorias, presentes e futuras, decorrentes das Debéntures,
a Fiadora, de forma irrevogavel e irretratavel, prestou, diretamente na Escritura de Emissdo a Fianca. A Emissora instituira regime fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios vinculados aos CRI, bem como
sobre quaisquer valores que venham a ser depositados na Conta Centralizadora, na forma do artigo 25 da Lei n° 14.430 e artigo 2°, inciso VIII do Suplemento A a Resolugao CVM 60. O objeto do Regime
Fiduciario sera destacado do patrimonio da Emissora e passara a constituir o patriménio separado, destinando-se especificamente ao pagamento dos CRI e das demais obrigagées relativas aos Regime
Fiduciario, nos termos do artigo 27 da Lei n® 14.430. Nao serao constituidas garantias especificas sobre os CRI. Os CRI ndo contarao com reforcos de crédito estruturais ou de terceiros. Os valores
mobilidrios objeto da presente Oferta est&o expostos primordialmente ao risco de crédito do devedor do titulo que compde seu lastro, uma vez que foi instituido regime fiduciario sobre o referido titulo.
A distribuicao dos CRI seré intermediada pelo UBS BRASIL CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ sob o n°® 02.819.125/0001-73, na qualidade de instituicéo
intermediaria lider da oferta, pelo BANCO ITAU BBA S.A., inscrita no CNPJ sob o n° 17.298.092/0001-30 e pelo BANCO BTG PACTUAL S.A., inscrita no CNPJ sob o n° 30.306.294/0001-45, na qualidade
de coordenadores. Os CRI seréo distribuidos, exclusivamente, aos investidores que possam ser enquadrados nas hipoteses previstas no artigo 12 da Resolugao CVM 30, e que, adicionalmente, atestem por
escrito sua condicao de investidor qualificado mediante termo préprio, de acordo com o Anexo B da Resolugao CVM 30.

DIVULGAGAO DA CLASSIFICAGAO DE RISCO PRELIMINAR DOS CRI SERA REALIZADA EM 21 DE MARGO DE 2023, DATA ESTA ANTERIOR AO INICIO DO PERIODO DE RESERVA (CONFORME DEFINIDO NESTE
PROSPECTO), SENDO QUE ESTE PROSPECTO, O AVISO AO MERCADO (CONFORME DEFINIDO NESTE PROSPECTO) E A LAMINA DA OFERTA (CONFORME DEFINIDO NESTE PROSPECTO) SERAO NOVAMENTE
DISPONIBILIZADOS EM TAL DATA COM REFERIDAS INFORMAGOES.

0S INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE E INTEGRALMENTE O PRESENTE PROSPECTO PRELIMINAR, PRINCIPALMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 18 A 55 DESTE PROSPECTO,
PARA AVALIAGAO DOS RISCOS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS ANTES DE INVESTIR NOS CRI. O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, EM
GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DA EMISSORA E/OU DA DEVEDORA DO LASTRO DOS TiTULOS EMITIDOS. OS VALORES MOBILIARIOS
OBJETO DA PRESENTE OFERTA ESTAO EXPOSTOS PRIMORDIALMENTE AO RISCO DE CREDITO DO DEVEDOR DO TiTULO QUE COMPOE SEU LASTRO, UMA VEZ QUE FOI INSTITUIDO REGIME FIDUCIARIO
SOBRE O REFERIDO TITULO. A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, NEM NOS DOCUMENTOS DA OFERTA. EXISTEM RESTRICOES QUE SE APLICAM A
REVENDA DOS VALORES MOBILIARIOS CONFORME DESCRITAS NA SEGAO “RESTRICOES A DIREITOS DOS INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA”. O PROSPECTO PRELIMINAR ESTA E O PROSPECTO
DEFINITIVO ESTARAO DISPONIVEIS NA PAGINA DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DA EMISSORA, DOS COORDENADORES, DA CVM E DA B3. E ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE RESERVAS, A PARTIR
DE 27 DE MARGO DE 2023. OS PEDIDOS DE RESERVA SAO IRREVOGAVEIS E SERAO QUITADOS APOS O INICIO DO PERIODO DE DISTRIBUICAO CONFORME OS TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA.

COORDENADOR LIiDER DEVEDORA

UBS~ BB S AUTOMOB

Investment Bank

AGENTE FIDUCIARIO COORDENADORES

®1 oLIVEIRA TRUST BEA btgpactual

A data deste Prospecto Preliminar é 20 de margo de 2023.


https://www.anbima.com.br

(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

NOS TERMOS DO §3° DO ARTIGO 17 E DO ITEM 2 DA SECAO “INFORMACOES DO PROSPECTO” DO
“ANEXO E” DA RESOLUCAO CVM 160, SEGUE ABAIXO BREVE DESCRICAO DA OFERTA. O SUMARIO
ABAIXO NAO CONTEM TODAS AS INFORMAGOES SOBRE A EMISSAO, A OFERTA E OS CRI.

RECOMENDA-SE AO INVESTIDOR, ANTES DE TOMAR SUA DECISAO DE INVESTIMENTO, A LEITURA
CUIDADOSA DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, INCLUSIVE SEUS ANEXOS, DO TERMO DE
SECURITIZAGAO E DO FORMULARIO DE REFERENCIA DA EMISSORA, COM ESPECIAL ATENGAO A
SECAO "FATORES DE RISCO" NAS PAGINAS 18 A 55 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR. RECOMENDA-
SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS QUE CONTATEM SEUS CONSULTORES JURIDICOS E
FINANCEIROS ANTES DE INVESTIR NOS CRI.

2.1. Breve Descricao da Oferta

Nos termos do artigo 26, inciso VIII, b, da Resolucao CVM 160, a Emissora realizara da 126 (centésima
vigésima sexta) emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios, em até trés séries, da Emissora,
inicialmente, de 375.000 (trezentos e setenta e cinco mil) CRI, observado: (i) que a quantidade de
CRI 12 Série esta limitada ao maximo de 187.500 (cento e oitenta e sete mil e quinhentos) CRI 12 Série;
(ii) a possibilidade de ser aumentada em razao da emissao de Lote Adicional, podendo chegar, neste
caso, ao valor total de até 410.000 (quatrocentos e dez mil) CRI; e (iii) a quantidade de CRI a ser
alocada em cada uma das séries sera definida por meio do Sistema de Vasos Comunicantes, de acordo
com a demanda apurada no ambito do Procedimento de Bookbuilding, que serao lastreados em todos
e quaisquer direitos creditorios, principais e acessorios, devidos pela Devedora, em razdo das
Debéntures da 2° (segunda) emissao da Devedora. A Oferta sera coordenada pelos Coordenadores, nos
termos do “Contrato de Coordenacdo, Colocacéo e DistribuicdGo Publica, sob o Regime de Garantia
Firme de Colocacédo, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 126% (centésima vigésima sexta)
Emissdo, em 3 (trés) Séries, da Opea Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos
pela Original Holding S.A.” celebrado entre a Emissora, os Coordenadores, a Devedora e a Fiadora
(“Contrato de Distribuicao”).

Os CRI serao objeto de distribuicao publica no mercado brasileiro de capitais, a qual sera objeto de
registro pela CVM por meio do rito automatico de distribuicdo, nos termos do artigo 26, inciso VIII,
item b, da Resolucao CVM 160, sob regime de Garantia Firme de colocacdo para o Valor Total da
Emissdo e melhores esforcos para o Lote Adicional. Nao havera distribuicao parcial dos CRI, nos termos
do artigo 73 da Resolucao CVM 160.

Os Coordenadores, organizarao procedimento de coleta de intencdes de investimento nos CRI, nos
termos do artigo 61, paragrafo segundo da Resolucao CVM 160, para verificacdo da existéncia de
demanda, bem como definicao (a) da taxa da remuneracao dos CRI 32 Série e, consequentemente,
das Debéntures da 32 Série; e (b) da quantidade de CRI da 12 Série, da quantidade de CRI da 2® Série
e da quantidade de CRI da 32 Série e, consequente e respectivamente, da quantidade de Debéntures
da Primeira Série, Debéntures da 22 Série e Debéntures da 32 Série, em sistema de vasos comunicantes
isto é, a quantidade de CRI 12 Série devera ser diminuida da quantidade total de CRI 22 Série e/ou da
quantidade total de CRI 32 Série, ou vice-versa, delimitando, portanto, a quantidade de CRI a ser
alocada em cada uma destas determinadas séries, a depender do resultado do Procedimento de
Bookbuilding, sendo que a quantidade de CRI 12 Série esta limitado ao maximo de 187.500 (cento e
oitenta e sete mil e quinhentos) CRI 12 Série.

2.2. Apresentacao da Securitizadora

ESTE SUMA_RIO E APENAS UM RESUMO DAS INFORMACQES DA EMISSORA, DE MODO QUE, AS SUAS
INFORMACOES COMPLETAS ESTAO NO SEU FORMULARIO DE REFERENCIA. LEIA-O ANTES DE
ACEITAR A OFERTA

Breve Histérico da Emissora

A Emissora foi constituida em setembro de 1998 sob a denominacdo FINPAC Securitizadora S.A., em
novembro de 2000, a Emissora passou a ser denominada SUPERA Securitizadora S.A., em abril de 2001,
Rio Bravo Securitizadora S.A., em maio de 2008, RB Capital Securitizadora Residencial S.A., em junho
de 2012, RB Capital Companhia de Securitizacao, operando sob esta razao social até 09 de abril de 2021.

Em 09 de abril de 2021, a Yawara, sociedade investida de um fundo gerido pelo grupo Jaguar Growth
Partners, adquiriu a totalidade das acdes de emissao da Emissora ("Alienacao do Controle").
Na mesma data, a denominacao da Emissora foi alterada para RB SEC Companhia de Securitizacao.
Por fim, em 07 de outubro de 2021, a Emissora teve sua denominacao social alterada para
Opea Securitizadora S.A, pela qual permanece até a presente data.
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A Opea Securitizadora S.A. realizou 126 emissdes de Certificados de Recebiveis Imobiliarios e
37 emissoes de Certificado de Recebiveis do Agronegdcio em 2022, e auferiu um resultado bruto de
RS 6.710 mil até 30 de setembro de 2022.

Informac¢odes Financeiras da Emissora

O capital social esta dividido em 7.927.248
acoes ordindrias nominativas, sem valor
Capital Social Total nominal, no montante de RS 17.311.097,28,
(Data base 30 de setembro de 2022) dos quais RS 16.202.000,00 (dezesseis
milhdes e duzentos e dois mil reais) estao
totalmente integralizados.

O Patriménio Liquido é R$18.242.000,00
(dezoito milhdes, duzentos e quarenta e dois
mil reais), em 30 de setembro de 2022.

Opea Capital S.A.: detém 7.927.248 (sete
Acionistas com mais de 5% de Participacao no milhdes, novecentos e vinte e sete mil,
Capital Social (Data base 30 de setembro de 2022) | duzentos e quarenta e 0ito) acdes ordinarias,
representativas de aproximadamente 100%.

Patrimonio Liquido da Emissora
(Data base 30 de setembro de 2022)

Ofertas Publicas Realizadas

Nuamero total de Ofertas emitidas de
valores mobiliarios ainda em circulacao 610
(data base 30 de setembro de 2022):

Saldo Devedor das Ofertas Publicas
mencionadas no item anterior RS 58.100.000.000,00
(data base 30 de setembro de 2022):

Percentual das Ofertas Publicas
emitidas com patriménio separado 100%
(data base 30 de setembro de 2022):

Percentual das Ofertas Publicas emitidas com
coobrigacao da Emissora (data base 30 de 0%
setembro de 2022):

Pendéncias Judiciais e Trabalhistas

A descricao dos processos judiciais, administrativos ou arbitrais, que nao estejam sob sigilo, em que
a Emissora ou suas controladas sejam parte, e considerados relevantes para os negocios da Emissora
ou de suas controladas, constam do item 4.3 e seguintes do Formulario de Referéncia da Emissora,
ressalvado, entretanto, que nao ha pendéncias judiciais e trabalhistas.

2.3. Informacdes que a Emissora deseja destacar sobre os CRI em relacdo aquelas contidas no Termo
de Securitizacao

(i) Nao serao constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI;

(ii) Os CRI serao objeto de oferta pUblica de distribuicdo com garantia firme de colocacéo para o Valor
Total da Emissdo, observado que o Lote Adicional sera distribuido sob o regime de melhores esforcos
de colocacao, observadas as condicdes e plano de distribuicao estabelecidos no Contrato de
Distribuicao; e

(iii) A Emissora é responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informacoes
prestadas em relacdo a Oferta.

2.4. ldentificacdo do publico-alvo

A Oferta sera destinada a: (1) Investidores Qualificados, conforme definidos no artigo 12 Resolucdo da
CVMn°® 30, de 11 de maio de 2021 (“Resolucao CVM 30” e “Investidores”, respectivamente), quais sejam:
(i) instituicdes financeiras e demais instituicoes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil; (ii)
companhias seguradoras e sociedades de capitalizacao; (iii) entidades abertas e fechadas de previdéncia
complementar; (iv) pessoas naturais ou juridicas que possuam investimentos financeiros em valor superior
a R$10.000.000,00 (dez milhGes de reais) e que, adicionalmente, atestem por escrito sua condicao de
investidor profissional mediante termo proprio, de acordo com o Anexo A da Resolucdo CVM 30; (v) fundos
de investimento; (vi) clubes de investimento, desde que tenham a carteira gerida por administrador de
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carteira de valores mobiliarios autorizado pela CVM; (vii) agentes autonomos de investimento,
administradores de carteira de valores mobiliarios, analistas de valores mobiliarios e consultores de valores
mobiliarios autorizados pela CVM, em relacao a seus recursos proprios; (viii) investidores nao residentes;
e (ix) fundos patrimoniais (“Investidor Profissional”). Os regimes proprios de previdéncia social instituidos
pela Unido, pelos Estados, pelo Distrito Federal ou por Municipios sdo considerados investidores
profissionais ou investidores qualificados apenas se reconhecidos como tais conforme regulamentacao
especifica do 6rgdao de governo competente na esfera federal; e (2) aos investidores qualificados,
conforme definidos no artigo 12 da Resolucao CVM 30, quais sejam: (i) Investidores Profissionais; (ii)
pessoas naturais ou juridicas que possuam investimentos financeiros em valor superior a R$1.000.000,00
(um milhao de reais) e que, adicionalmente, atestem por escrito sua condicao de investidor qualificado
mediante termo proprio, de acordo com o Anexo B da Resolucdo CVM 30; (iii) as pessoas naturais que
tenham sido aprovadas em exames de qualificacdo técnica ou possuam certificacoes aprovadas pela CVM
como requisitos para o registro de agentes autonomos de investimento, administradores de carteira,
analistas e consultores de valores mobiliarios, em relacdo a seus recursos proprios; e (iv) clubes de
investimento, desde que tenham a carteira gerida por um ou mais cotistas, que sejam in