INFORMAGOES ESSENCIAIS - OFERTA PRIMARIA DE CRI

relativa a fatores de risco.

Esta ldmina contém informagOes essenciais e deve ser lida como uma introdugdo ao prospecto da oferta. A decisdo
de investimento deve levar em consideragéo as informagbes constantes do prospecto, principalmente a se¢do

ALERTAS

[x] perda do principal

Secdo 4 do Prospecto

distribuidas por rito de
registro automatico

Risco de [x] falta de liquidez Secdo 4 do Prospecto
[x] dificuldade de entendimento Secdo 4 do Prospecto
Aviso para ofertas | A CVM nao realizou analise prévia do contetido do prospecto, nem dos

documentos da oferta. Ha restricoes a revenda dos CRI.

1.  ELEMENTOS ESSENCIAIS DA OFERTA

MAIS INFORMAGOES

A. VALOR MOBILIARIO

CRI

Secdo 2 do Prospecto

a.1) Emissao e série

222 Emissdo, em Série Unica.

Secdo 2 do Prospecto

a.2) Emissor

BARI SECURITIZADORA S.A., sociedade por agoes
com registro de companhia securitizadora perante
a Comissdo de Valores Mobilidrios na categoria
“S1", com sede na Cidade de Curitiba, Estado do
Parana, na Avenida Sete de Setembro, n° 4.781,
sobreloja, Cj. 02, Agua Verde, CEP 80250-205,
inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Economia sob o n° 10.608.405/0001-
60, com seus atos constitutivos devidamente
arquivados na Junta Comercial do Estado de Sdo
Paulo sob o NIRE 35300363591 (“Emissora”).

Secdo 2 do Prospecto

B. OFERTA

b.1) Cédigo de
negociacao proposto

CODIGO ISIN DOS CRI: BRASTECRI2A3

Capa do Prospecto

b.2) Mercado de
negociacao

B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo - Balcdo B3.

Secdo 2 do Prospecto

b.3) Quantidade
ofertada - lote base

50.649 (cinquenta mil, seiscentos e quarenta e

nove) CRI.

Secdo 2 do Prospecto

Pagina 1 de 10




1.  ELEMENTOS ESSENCIAIS DA OFERTA

MAIS INFORMAGOES

b.4) Preco (intervalo)

R$ 1.000,00 (mil reais).

Secdo 2 do Prospecto

b.5) Taxa de
remuneracao
(intervalo)

IPCA+ spread de 6,85% (seis inteiros e oitenta e
cinco centésimos por cento) ao ano, capitalizados
diariamente, de forma exponencial, pro rata
temporis, com base em um ano de 360 (trezentos e
sessenta) dias, desde a Data da Emissao.

Secdo 2 do Prospecto

b.6) Montante ofertado

R$ 50.649.000,00 (cinquenta milhdes, seiscentos e
quarenta e nove mil reais)

Secdo 2 do Prospecto

b.7) Lote suplementar Nao N/A
b.8) Lote adicional Nao N/A
b.9) Titulo classificado
como vgrde", social”, N3o N/A
sustentavel” ou
correlato?
C. OUTRAS INFORMAGOES
OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E Capa do
VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade anOnima Prospecto

c.3) Agente Fiduciario

com filial situada na Cidade Sdo Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n°® 1052, sala
132, Itaim Bibi, CEP 04.534-004, inscrita no CNPJ
sob o n°® 36.113.876/0004-34.

PROPOSITO DA OFERTA

MAIS INFORMAGOES

Qual sera a destinacao
dos recursos da oferta?

Os recursos obtidos com a subscricdio e
integralizacdo dos CRI, desde que cumpridas as
Condigdes Precedentes, conforme previstas no
Contrato de Cessdo, serdo destinados, seguindo a
ordem de prioridade a seguir, para (i) o pagamento
do valor da cessdo devido pela Emissora ao BR
Partners Banco de Investimento S.A. instituicdo
financeira autorizada pelo Banco Central do Brasil,
com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.732,
28° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132 (“Cedente 2"),
pela aquisicdo dos Créditos Imobiliarios; (i) o
pagamento das Despesas Iniciais e de eventuais
outras despesas extraordinarias, desde que
devidamente comprovadas, conforme previstas no
Anexo Il do Segundo Contrato de Cessao; (i) a

Secdo 3 do Prospecto
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2.

PROPOSITO DA OFERTA

MAIS INFORMAGOES

constituicdo do Fundo de Despesas; e (iv)
transferéncia de eventual saldo remanescente, apds
os pagamentos e constituicdes citados nas alineas
anteriores, para conta corrente de titularidade do
ARTEMIS 2022 FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario,
constituido sob a forma de condominio fechado,
inscrito no CNPJ sob o n°® 45.063.985/0001-32,
administrado pelo BANCO DAYCOVAL SA,
instituicdo financeira, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Paulista,
1.793, Bela Vista, CEP 01311-200, inscrito no CNPJ
sob o n°® 62.232.889/0001-90 ("Cedente 1"), em
complemento ao valor da cessdo previsto no
Primeiro Contrato de Cessao.

3. DETALHES RELEVANTES SOBRE O EMISSOR DOS VALORES

MOBILIARIOS

MAIS INFORMAGOES

INFORMAGOES SOBRE O LASTRO

Tipo de Lastro

Concentrado

Secdo 10 do Prospecto

Principais informacoes
sobre o lastro

Os CRI tém como lastro os Créditos Imobiliarios
representados por 1 (uma) Cédula de Crédito
Imobilidrio integral, sem garantia real, emitida pelo
Cedente 1 nos termos da Escritura de Emissao de
CCl (conforme definido no Termo de Securitizagao),
devidos pelo MATEUS SUPERMERCADOS S.A,
sociedade andnima, com sede na Avenida Daniel de
La Touche, 73-A, Bairro Cohama, Cidade de Sao
Luis, Estado do Maranhao, CEP 65073-780, inscrita
no CNPJ sob 0 n°®03.995.515/0013-09 (“Devedora”),
decorrentes do “Instrumento Particular de Contrato
de Locacdo Atipica de Imdvel (sob a modalidade
Built to Suit) e Outras Avencas”, celebrado em 11 de
abril de 2023, posteriormente aditado pelo
“Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de
Contrato de Locacdo de Imovel (Sob a Modalidade
Built to Suit) e Outras Avencas”, em 11 de abril de
2023, entre Cedente 1, na qualidade de locador, a
Devedora, na qualidade de locatéria, e o GRUPO
MATEUS S.A., sociedade por a¢des com registro de
companhia aberta perante a CVM, com sede na
Cidade de Sao Luis, Estado de Maranhdo, na
Avenida Daniel de La Touche, n® 73, Loja 03,

Secdo 10 e 15 do
Prospecto
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3. DETALHES RELEVANTES SOBRE O EMISSOR DOS VALORES

MOBILIARIOS

MAIS INFORMAGOES

INFORMAGOES SOBRE O LASTRO

Cohama, CEP 65.074-115, inscrita no CNPJ sob o n°
24.990.777/0001-09 (“Fiadora”), na qualidade de
fiadora, tendo por objeto a locacdo do imével no
qual se localiza a Loja Big Bompreco Antares,
situado na Cidade de Macei, Estado de Alagoas, na
Avenida Menino Marcelo, n°® 5.300, bairro Antares,
atualmente objeto da matricula n°® 145.173 do 1°
Registro Geral de Iméveis de Maceid, Estado de
Alagoas (“Contrato de Locagdo”).

As demonstragdes financeiras, auditadas por
auditor independente do Grupo Mateus, referentes
ao exercicio social encerrado em 31 de dezembro
de 2022, constantes do Formulario de Referéncia do
Grupo Mateus, foram incorporadas por referéncia
ao Prospecto. Os indicadores financeiros do Grupo
Mateus apds a captacdo ndo foram apresentados,
uma vez que os CRI ndo sdo lastreados em titulos
de divida.

Existéncia de crédito
nao performado

Nao

Secdo 10 do Prospecto

Informacoes estatisticas
sobre inadimplementos

A  Emissora ndo tem conhecimento de
inadimpléncia, perda e/ou pré-pagamento da
Devedora em relacdo a créditos de mesma natureza
dos Créditos Imobiliarios que lastreiam a presente
Emissdo, ou seja, todo e qualquer Contrato de
Locagdo no qual a Devedora figura como locatéaria
e o Cedente 1 figure como locador,
compreendendo um periodo de 3 (trés) anos
imediatamente anteriores a data desta Lamina.

Secdo 10.6 do
Prospecto

Sumario dos principais riscos do devedor e/ou
coobrigado e/ou originador (no caso de crédito ndo Probabilidade
performado) responsaveis por mais de 20% do lastro

Impacto financeiro

Os Créditos Imobiliarios constituem o Patriménio Separado, X Maior
de modo que o atraso ou a falta do recebimento dos valores
decorrentes dos Créditos Imobilidrios, assim como qualquer
atraso ou falha pela Emissora, ou a insolvéncia da Emissora, | [ Menor
podera afetar negativamente a capacidade de pagamento
das obriga¢des decorrentes dos CRI.

O Média

O Maior
O Médio
O Menor
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Eventuais altera¢bes na legislagdo tributaria, criacdo de O Maior X Maior
novos tributos aplicdveis aos CRI, incluindo eventuais L L
contribuicdes incidentes sobre as movimentacdes | J ~ Media O Medio
financeiras, ou mudancas na interpretacdo ou aplicacdo da X Menor O Menor
legislacdo tributaria por parte dos tribunais ou autoridades

governamentais poderdo afetar negativamente o

rendimento liquido dos CRI esperado pelos Titulares dos

CRI.

O mercado secundério de CRI ndo é tdo ativo como o O Maior X Maior
mercado primério e ndo ha nenhuma garantia de que L L
existira, no futuro, um mercado para negociacio dos CRI | X~ Media X Medio
que permita sua alienagdo pelos subscritores desses valores 0 Menor O Menor
mobiliarios, caso decidam pelo desinvestimento.

A perda de membros da alta administracdo e/ou a O Maior O Maior
incapacidade de atrair e manter diretores qualificados pode L L
causar um efeito adverso sobre as atividades, situacdo > Média X Médio
financeira e resultados operacionais do Grupo Mateus, O Menor m Menor
prejudicando sua capacidade de fazer frente as obrigagdes

assumidas no Contrato de Locacao.

A Devedora e a Fiadora estao sujeitos a desastres e eventos O Maior O Maior
imprevisiveis que podem atrapalhar as suas operacoes e, L L
consequentemente, a capacidade da Devedora e da Fiadora = Media X Médio
de fazerem frente as obrigacdes assumidas no ambito do X Menor O Menor
Contrato de Locacao.

4. PRINCIPAIS INFORMAGOES SOBRE O VALOR MOBILIARIO

MAIS INFORMAGOES

INFORMAGOES SOBRE O VALOR MOBILIARIO

Principais
caracteristicas

Os CRI serdo emitidos pela Securitizadora, nos
termos da Resolucdo CVM 60, da Resolugdo CVM
160; e da Lei 14.430, sendo lastreados em Créditos
Imobiliarios devidos pela Devedora.

Secdo 2 do Prospecto

Vencimento/Prazo

Os CRI terdo data de vencimento em 25 de maio de
2043, tendo prazo de duragdo de 7.174 (sete mil,
cento e setenta e quatro) dias corridos contados da
Data de Emissao.

Secdo 2 do Prospecto

Remuneracao

IPCA + spread de 6,85% (sels inteiros e oitenta e
cinco centésimos por cento) ao ano, capitalizados
diariamente, de forma exponencial, pro rata
temporis, com base em um ano de 360 (trezentos e
sessenta) dias, desde a Data da Emissao.

Secdo 2 do Prospecto
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4. PRINCIPAIS INFORMAGOES SOBRE O VALOR MOBILIARIO

MAIS INFORMAGOES

INFORMAGOES SOBRE O VALOR MOBILIARIO

Amortizacdo/Juros

Ressalvadas as hipdteses de amortizacdo e resgate
antecipado das obrigagdes decorrentes dos CRI,
conforme os termos previstos no Termo de
Securitizacdo, o Valor Nominal Unitario Atualizado
ou o saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado,
conforme o caso, serd amortizado mensalmente,
observada a caréncia de 01 (um) més contada da
Data de Emissao.

Secdo 2 do Prospecto

Duration

Os CRI tem duration de aproximadamente 7,8
anos, data-base de 03 de outubro de 2023.

Secdo 18 do Prospecto

Possibilidade de resgate
antecipado obrigatério

Na ocorréncia das hipdteses (i) de Recompra
Compulsoria; (i) de Recompra Facultativa; (iii) do
pagamento da Multa Indenizatéria; ou (iv) de
recebimento pela Emissora de valores decorrentes
dos Contrato de Locacdo, a titulo de qualquer
indenizacdo ou antecipagdo ao fluxo de
pagamentos esperado dos Créditos Imobiliarios,
conforme previstas no Termo de Securitizacao.

Secdo 10.9 do
Prospecto

Condic¢oes de recompra
antecipada

Na ocorréncia de um Evento de Recompra
Compulséria que acione a Recompra Compulséria
dos Créditos Imobilidrios Antares, o Cedente 1
deverd adquirir automatica e compulsoriamente os
Créditos Imobilidrios Antares, e ficarad obrigado a
pagar a Emissora, ainda, de forma definitiva,
irrevogavel e irretratavel, o Valor de Recompra,
conforme previsto no Termo de Securitizacdo.
Verificado o exercicio da Recompra Facultativa, o
Cedente 1 devera adquirir os Créditos Imobiliarios
Antares mediante o pagamento do Valor de
Recompra.

Secdo 10.9 do
Prospecto

Condicoes de
vencimento antecipado

N/A

N/A

Restri¢oes a livre
negociagao

O Revenda restrita a investidores profissionais.

O Revenda a investidores qualificados apds
decorridos 1 dia util do final da oferta.

X Revenda ao publico em geral apds
decorridos 6 (seis) meses do final da oferta.

O parcelas com lock-up em ofertas destinadas
a investidores ndo profissionais {descricdo
das condicbes}.

O N&o ha restricdes a revenda.

Secdo 7 do Prospecto

Formador de mercado

A Oferta ndo contard com a contratacdo de
formador de mercado.

Secdo 8 do Prospecto
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4. PRINCIPAIS INFORMAGOES SOBRE O VALOR MOBILIARIO

MAIS INFORMAGOES

INFORMAGOES SOBRE O VALOR MOBILIARIO

Garantias (se houver)

Garantia 1

Alienacao fiduciaria do Imével objeto do Contrato
de Locacdo, a ser formalizada por meio do
“Instrumento Particular de Alienacado Fiduciaria de
Imével em Garantia”, entre a Guardian Renda
Urbana (conforme definida no Termo de
Securitizagdo), na qualidade de fiduciante, a
Emissora, na qualidade de fiduciaria e o Cedente 1,
na qualidade de interveniente anuente.

Secdo 2 do Prospecto

Garantia 2

Fianga outorgada pelo Grupo Mateus, em garantia
do pleno e integral cumprimento de todas as
obrigac¢bes assumidas pela Devedora no ambito do
Contrato de Locagdo, comparecendo na condicdo
de fiadora e principal pagadora, solidariamente
responsavel com a Devedora por todas as
obrigacbes assumidas por esta no ambito do
Contrato de Locacdo, em carater irrevogavel e
irretratavel

Secdo 2 do Prospecto

Garantia 3

Seguro Patrimonial, a ser contratado pela
Devedora, e o Seguro de Perda de Receitas, a ser
contratado a exclusivo critério da Devedora,
conforme descritos e definidos no item 7.2 e seus
respectivos subitens do Termo de Securitizacao.

Secdo 2 do Prospecto

Garantia 4

Fundo de Despesas, a ser constituido mediante a
retencdo, na Conta do Patriménio Separado, do
valor decorrente da integralizacdo dos CRI, e o qual
poderd ser utilizado para o pagamento das
Despesas Recorrentes e eventuais despesas
extraordinarias futuras.

Secdo 2 do Prospecto

Classificacao de risco (se houver)

Agéncia de
Classificacao de Risco

Os CRI ndo contardo com relatério de classificacdo
de risco preparado por agéncia classificadora de
risco.

N/A

Classificacao de Risco

N/A

N/A
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5. INFORMAGOES SOBRE O INVESTIMENTO E CALENDARIO DA OFERTA

MAIS INFORMAGOES

PARTICIPACAO NA OFERTA

Quem pode participar
da oferta?

Investidores Profissionais
Investidores Qualificados

O Pdblico em geral

Secdo 2 do Prospecto

Informacéo sobre a N/A
existéncia e forma de N/A

exercicio do direito de

prioridade.

Qual o valor minimo N/A N/A

para investimento?

Como participar da
oferta?

Os Investidores interessados na subscricao dos CRI
deverdo enviar o Boletim de Subscricdgo ao
Coordenador  Lider e/ou as Instituicdes
Participantes, devidamente assinados.

Secdo 5 do Prospecto

Como sera feito o
rateio?

Caso seja verificada demanda superior ao Valor
Total da Emissdo, haverd rateio a ser
operacionalizado pelo Coordenador Lider, de forma
discricionaria.

Secdo 5 do Prospecto

Como poderei saber o
resultado do rateio?

Seré informado por meio do enderego eletronico
ou telefone indicado pelo Investidor no momento
de envio do Boletim de Subscricao.

Secdo 5 do Prospecto

O ofertante pode
desistir
da oferta?

Sim, a Oferta podera ser revogada nas hipoteses
previstas na Secao 7 do Prospecto.

Secdo 7 do Prospecto

Quais sao os tributos
incidentes sobre a
oferta ou sobre a
rentabilidade ou
remuneracao
esperada?

Imposto de Renda; Contribuicdo ao Programa de
Integracdo Social (PIS); Contribuicdo para o
Financiamento da Seguridade Social (COFINS); e
Imposto sobre Operagdes Financeiras (IOF).

Secdo 2 do Prospecto
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5. INFORMAGOES SOBRE O INVESTIMENTO E CALENDARIO DA OFERTA

MAIS INFORMAGOES

PARTICIPACAO NA OFERTA

Indicagao de local para
obtencao do Prospecto

Coordenador Lider:

https://brpartners.com.br/ofertaspublicas/ (neste
website, acessar "Ofertas Publicas”, buscar pela 22°
emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
da Bari Securitizadora S.A dentre as operacdes
listadas e, em seguida, localizar e clicar no
documento desejado).

Securitizadora:

https://www.barisec.com.br/emissoes (neste
website, clicar em "Emissdes”, depois no centro da
tela na janela de pesquisa procurar por 22, depois
clicar em "Ver detalhes”, depois procurar por
"Prospecto” do lado esquerdo da tela na aba
“Documentos”)

N/A

B3:

http://www.b3.com.br  (neste  website, acessar
“Produtos e Servicos” e, no item “Negociagdo”,
selecionar “Renda Fixa”; em seguida, selecionar “Titulos|
Privados” e acessar “Certificados de Recebiveis
Imobilidrios”; apds, na aba “Sobre os CRI”, selecionar
“InformacGes Periddicas e Eventuais”, clicar em “Exibir]
Filtros”, na opgdo “Securitizadora”, buscar pela
denominagdo “Bari Securitizadora”, clicar em “Filtrar”,
localizar a 222 Emissado e, apos, selecionar 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 Informacdes”, em "Valor Mobiliario”,
selecionar “Certificados de Recebiveis
Imobilidrios”, e inserir em "Ofertante” a informacao
“Bari Securitizadora”, clicar em filtrar, selecionar a
oferta, no campo agdes, sera aberta a pagina com
as informacgoes da Oferta, os documentos estao ao
final da pagina).

N/A

Quem sao os
coordenadores
da oferta?

BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO S.A.

Capa do Prospecto

Outras instituicoes
participantes da
distribuicao

Poderdo ser convidadas outras instituicdes
integrantes do sistema de distribuicdo de valores

mobiliarios, habilitadas e autorizadas pela CVM.

Secdo 8 do Prospecto
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5. INFORMAGOES SOBRE O INVESTIMENTO E CALENDARIO DA OFERTA

MAIS INFORMAGOES

PARTICIPACAO NA OFERTA

Procedimento de

[ 1 Melhores esforcos
[X] Garantia Firme

Secdo 8 do Prospecto

de precos?

colocacao
[ 1 Compromisso de Subscricdo
Calendario
Qual o periodo de N/A N/A
reservas?
Qual a data da fixacao N/A N/A

Qual a data de
divulgacao do
resultado do rateio?

Caso seja realizado o rateio, a divulgacdo do
resultado ocorrerd em 02 de outubro de 2023.

Secdo 5 do Prospecto

Qual a data da
liquidagao
da oferta?

A liquidacdo da Oferta serd iniciada em 03 de
outubro de 2023.

Secdo 5 do Prospecto

Quando receberei a
confirmacao da
compra?

A confirmagdo da compra sera realizada em 03 de
outubro de 2023

Secdo 5 do Prospecto

Quando poderei
negociar?

A partir da data de integralizacdo dos CRI, a qual
estd prevista para ocorrer em 03 de outubro de
2023, observadas as restricbes de negociacao.

Secdo 5 do Prospecto

Ofertas Plblicas

GMR PUBLICIDADE

Autorregulacao

ANBIMA

COORDENADOR LIiDER

+ BR

ASSESSOR JURIDICO

Autorregulacdo

ANBIMA

Agente Fiduciario
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