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Opea Securitizadora S.A. — 13, 22 ¢ 32
Séries da 5182 Emissao de CRIs (Risco
Lavvi)

Data de Emissao e

Emissédo Rating LELEIC LTS Vencimento Cronograma de Pagamento
Juros (RS) (Prazo)
12 Série da 5182 o 15/outubro/2025 Juros: pagos semestralmente
Emisséo de AA+.br (sf) 101?5' ao ?jﬁégl 15/outubro/2032 Principal: pago em parcela
CRIs (7 anos) tnica no vencimento
- Juros: pagos semestralmente
22 Série da 5 15/outubro/2025 S N
5189 Emissdo  AA+.br (sf) 1oC0% 80 73':?7 15/outubro/2035 Prl'“c'.pa" Ppagoem tfs d
de CRIs ano milhdes (10 anos) parcelas iguais em outubro de
2033, 2034 e 2035
32 Série da IPCA + 66,092 15/outubro/2025 U105 Pagos semesi""i’r‘le“te
5182 Emissdo  AA+.br (sf) 7,8942% ao h 15/outubro/2035 P O o
de CRIs ano milhdes (10 anos) parcelas iguais em outubro de
2038, 2034 e 2035
Total R$ 400 milhdes

A Opea Securitizadora (“Opea”, “Provincia Securitizadora”, “Securitizadora” ou
“Emissora/Emitente”) realizou a 5182 Emiss&o de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (“CRIs”), em trés séries, lastreadas em créditos imobiliarios representados
por Cédulas de Crédito Imobiliario (“CCls”) decorrentes da 12, 22 e 3 Séries da 32
Emissdo de Notas Comerciais, escriturais, sem garantias (“Notas Comerciais”),
emitidas pela Lavvi Empreendimentos Imobilidrios S.A. (“Lavvi”, “Companhia”,
“Empresa” ou “Devedora”, AA+.br estével).

Os recursos decorrentes dos CRIs foram utilizados pela Opea para a aquisigao das
Notas Comerciais emitidas pela Lavvi. Os recursos liquidos obtidos pela Companhia
sdo utilizados, integral e exclusivamente para (a) gastos, custos e despesas
relacionados a aquisigdo, construgdo e/ou reforma a incorrer pela Companhia (ou por
suas controladas diretas ou indiretas) de unidades de negdcios localizadas nos imdéveis
descritos nos anexos da documentacgao, observada a forma de utilizagao e a proporgao
dos recursos captados a ser destinado para cada um dos imdveis destinagéo, bem
como o cronograma indicativo da destinagao futura, também descritos nos anexos das
documentagoes.

A qualidade de crédito da operagao baseia-se na capacidade e disposi¢cao da Lavvi em
honrar a obrigagédo de pagamento das Notas Comerciais, que lastreiam a emissao de
CRIs, bem como as demais obrigagdes previstas na estrutura da operagao. Além disso,
a estrutura dos CRIs espelha os respectivos lastros.

As Notas Comerciais foram avaliadas em AA+.br, em linha com o Rating de Emissor da
Lavvi, assim refletindo sua qualidade de crédito consolidada. Qualquer alteragao nos
ratings das Notas Comerciais podera levar a mudanga nos ratings dos CRIs
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Pontos fortes de crédito

» Operacgao atrelada ao risco corporativo da Lavvi. O risco de crédito da operagéo baseia-se na capacidade e disposi¢édo da Lawvi,
como devedora, em honrar a obrigacdo de pagamentos das Notas Comerciais que lastreiam os CRIs, bem como as demais
obrigacOes assumidas. As despesas da operagdo sao inicialmente cobertas por um fundo de despesas constituido por meio dos
recursos da emiss&o, com saldo inicial de R$ 200 mil e saldo minimo de R$ 140 mil.

Na operacgao, cada série dos CRIs é lastreada por uma Cédula de Crédito Imobiliario, representativa dos créditos imobiliarios
decorrentes da Notas Comerciais. A totalidade dos créditos imobilidrios foi vinculada de forma irrevogavel e irretratavel aos CRIs e,
juntamente com os demais bens e direitos da operacao - como os recursos mantidos na conta de emissao, conta centralizadora,
fundo de despesas e aplicagdes financeiras - esta segregada do patrimonio da Securitizadora, nos termos do regime fiduciario.

Desafios de crédito

» Risco residual junto a companhia securitizadora. O rating da operagao incorpora o risco da estrutura dos CRIs, refletindo o
risco residual de que o lastro possa ser alcangado por credores fiscais, trabalhistas e previdenciarios da securitizadora Opea.
Observamos que o risco de credores fiscais, trabalhistas e previdenciarios alcangarem os bens e direitos vinculados a emissédo dos
CRIs é mitigado pela baixa representatividade da performance individual da Opea. Para mais informagdes, veja se¢do “Regime
Fiduciario e Patrimonio Separado”.

» Risco operacional e de fungibilidade. A securitizadora estd exposta a riscos operacionais inerentes a complexidade de seus
processos, a dependéncia de terceiros e a necessidade de controles internos e sistemas robustos. Eventuais falhas podem impactar
a qualidade das informagdes, o cumprimento das obrigagGes operacionais e o fluxo das operagdes. A mitigagdo desses riscos
depende da maturidade da governanga, da aderéncia regulatéria, da eficacia dos controles adotados e da estabilidade financeira.

Fatores que poderiam levar a uma elevagao dos ratings

Os ratings dos CRIs poderao ser elevados caso haja uma elevagao dos ratings da 32 Emissao de Notas Comerciais, objeto de lastro
da operagao.

Fatores que poderiam levar a um rebaixamento dos ratings

Os ratings dos CRIs poderao ser rebaixados caso haja um rebaixamento dos ratings das 32 Emissdo de Notas Comerciais, objeto de
lastro da operagao.

Perfil

O risco de crédito da operagao reflete a qualidade de crédito da Lavvi, como devedora do lastro vinculado a emissdo, em honrar a
obrigacao de pagamento das Notas Comerciais que lastreiam os CRIs e as demais obrigagdes assumidas associadas a captagao de
recursos.

Fundada em 2016 pelo Sr. Ralph Horn e sediada na cidade de Sdo Paulo, a Lavvi atua na incorporagao e construgao de
empreendimentos residenciais e comerciais, com foco nos segmentos médio, médio-alto e alto padrdo na capital paulista. Suas
agbes sdo negociadas no Novo Mercado da B3 — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”, AAA.br estével). A estrutura acionaria da Empresa é
composta pelo grupo vinculado a Cyrela e familia, que detém 62% do capital (controladores), 15,4% pertencem a Tarpon Capital, e o
restante estd majoritariamente em free float. A Companhia conta com a expertise do grupo controlador, tendo conseguido tracionar
seus langamentos nos ultimos anos. Em 2025, considerando seu percentual de participagéo, a Lavvi langou R$ 2,4 bilhdes em Valor
Geral de Vendas (“VGV”) liquidos. Nesse mesmo periodo, auferiu receita liquida de R$ 1,8 bilhdo, margem EBITDA ajustada pela
Moody’s Local Brasil de 36% (inclui a receita financeira ajustada pela agéncia) e Venda Sobre Oferta (“VSO”) de 52%.

Para mais informagGes sobre a qualidade de crédito da Lavvi e de suas emissées de dividas, acesse os comunicados de agdo de
rating e relatdrios publicados pela agéncia relacionados ao emissor disponiveis no site da Moody’s Local Brasil.
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Principais consideracdes de crédito
Participantes da operacdo

»  Emissor Opea Securitizadora S.A. (“Opea”, “Securitizadora” ou “Emissora/Emitente”)

Lavvi Empreendimentos Imobiliarios S.A. (“Lavvi”, “Companhia”, “Empresa” ou “Devedora”, AA+.br
»  Devedor

estavel)
»  Fiador -
»  Agente fiduciario/Custodiante Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda. (“Oliveira Trust”)
»  Escriturador Itat Corretora de Valores S.A. (“Itat Corretora”)

A o leniies Opea Sociedade de Crédito Direto S.A. (“Opea Sociedade de Crédito”) ou Itau Unibanco S.A. (“Itad”,
“ LTI LY AAA.br estéavel) ou outra instituicdo financeira que venha substitui-los na fungéo.

»  Conta centralizadora Unica no Itad

»  Conta de livre movimentagéo Itadi
XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A. (Coodernador Lider — “XP”)
Banco Daycoval S.A. (“Daycoval”, AA+.br estavel)
»  Coordenadores Itall BBA Assessoria Financeira S.A. (“Itai BBA”)
Banco Safra S.A. (“Safra”, AAA.br)
UBS BB Corretora de Cambio Titulos e Valores Mobilidrios S.A. (“UBS BB”)
»  Auditor do patriménio separado Grant Thorton Auditores Independentes Ltda.

Fonte: Documentos da operagdo e Moody’s Local Brasil

Caracteristicas da operacao

SET 13, 22 e 32 Séries da 5182 Emissao de CRIs da Opea Securitizadora S.A.

Os CRIs foram objeto de oferta publica de distribuigdo, sob rito de registro automatico, nos termos
da Resolugdo CVM n° 160, sob regime de garantia firme de colocagéo para a totalidade da emissao,

»  Colocagao e distribuigéo SIS h ' 59
e realizagdo de procedimento de bookbuilding.

3

R$ 400 milhdes

12 Série: R$ 257,981 milhdes

22 S¢rie: R$ 73,927 milhdes

32 Série: R$ 68,092 milhdes

12 Série: 101% da Taxa de Depdsito Interfinanceiro (“DI”) ao ano

»  Numero de séries

»  Montante

»  Remuneragao 22 Série: 13,8% ao ano
32 Série: indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo (“IPCA”) + 7,8942% ao ano
»  Data de emissdo 15 de outubro de 2025
12 Série: 15 de outubro de 2032 (7 anos)
»  Data de vencimento (prazo) 22 Série: 15 de outubro de 2035 (10 anos)
32 Série: 15 de outubro de 2035 (10 anos)
»  Amortizagdo de juros Pagos semestralmente a partir de abril de 2026 para todas as séries
12 Série: Parcela unica na data de vencimento em outubro de 2032
»  Amortizagao de principal 22 Série: trés parcelas iguais em outubro de 2033, 2034 e 2035
32 Série: trés parcelas iguais em outubro de 2033, 2034 e 2035
Nao ha

»  Garantias

Créditos imobiliarios representados pelas Cédulas de Crédito Imobiliario (CCls) decorrentes da 32
Emissdo de Notas Comerciais escriturais, sem garantias, em trés séries, emitida pela Lavvi. Cada
série dos CRIs esté lastreada por uma CCI.

»  Ativo lastro e
A estrutura dos CRIs espelha a estrutura das Notas Comerciais.

As Notas Comerciais foram avaliadas em AA+.br, em linha com o Rating de Emissor da Lavvi.

»  Nivel de vinculo da operaggo Totalmente vinculada a qualidade de crédito do ativo lastro, que, por sua vez, reflete a qualidade de
crédito divida sem garantia da Lavvi. Qualquer alteragao no rating do ativo lastro poderd levar a uma

estruturada com o originador e ;
mudanga nos ratings dos CRls.

sensibilidade

Os recursos decorrentes dos CRIs foram utilizados pela Opea para a aquisigdo das Notas
»  Destinagdo de recursos Comerciais emitidas pela Lavvi. Os recursos liquidos obtidos pela Companhia s&o utilizados (por ela
ou por suas controladas diretas ou indiretas), integral e exclusivamente para (a) gastos, custos e
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despesas relacionados a aquisigdo, construgédo e/ou reforma a incorrer pela Companhia (ou por suas
controladas diretas ou indiretas) de unidades de negdcios localizadas nos iméveis descritos nos
anexos da documentagéo, observada a forma de utilizagéo e a proporgéo dos recursos captados a
ser destinado para cada um dos imdveis destinagao, bem como o cronograma indicativo da
destinagdo futura, também descritos nos anexos das documentagdes.

Os valores integrantes do patriménio separado, inclusive, sem limitagao, aqueles recebidos em razédo
do pagamento dos créditos imobiliarios, representados pelas CCls, deverao ser aplicados de acordo
com a seguinte ordem de prioridade de pagamentos, de forma que cada item somente sera pago
caso haja recursos disponiveis apdés o cumprimento do item anterior:
»  Despesas do patrimdnio separado incorridas e nao pagas;
» Recomposigdo do fundo de despesas, caso a devedora néo tenha realizado a
recomposigao;
»  Encargos moratérios eventualmente incorridos ao pagamento dos CRI;
» Remuneragao dos CRIs e atualizagdo monetaria, conforma aplicavel; e
»  Amortizacdo ordinaria dos CRIs.
O cronograma de pagamento dos CRIs replica o fluxo de pagamento das notas comerciais, com dois
dias uteis de defasagem a mais para acomodar as transferéncias de caixa. Para a 12 Série, a taxa DI
a ser paga foi determinada utilizando o mesmo periodo de DI sob a série da Nota Comercial lastro, e
a remuneracgao é calculada utilizando o mesmo numero de dias Uteis. Para a 22 Série, prefixada, foi
determinado o mesmo periodo de dias Uteis sob a série da Nota Comercial lastro para o célculo da
»  Cronograma de pagamentos remuneracao. Para 32 Série, por sua vez, que conta com atualizagdo monetaria, o saldo é atualizado
pelo mesmo indice IPCA das séries das Notas Comerciais subjacentes e a taxa de remuneragéo é
calculada considerando os mesmos dias Uteis. Inclusive, para mitigar o risco de dias adicionais de
juros e atualizagao de principal para o primeiro periodo, todas as séries incorporam dois dias Uteis
extras, evitando qualquer possivel descasamento.

»  Ordem e alocagao de pagamentos

»  Clausulas de vencimento antecipado Espelhados entre CRIs e Notas Comerciais lastro.

Carrega covenants financeiros que sé@o apurados trimestralmente com base nas demonstragdes
financeiras consolidadas auditadas da Lavvi. Os indices relativos aos covenants sao:

» razdo entre: (A) a soma de divida liquida e imdveis a pagar; e (B) patriménio liquido; devera
»  Covenants financeiros (clausula de ser igual ou inferior a 0,8x; e
vencimento antecipado nédo

o » razdo entre: (A) a soma total de recebiveis, imdveis a comercializar e receitas a apropriar; e
automatico do lastro)

(B) a soma de divida liquida, imdveis a pagar e custos e despesas a apropriar; devera ser
sempre igual ou maior que 1,5x, ou menor que Ox.

As métricas para os indicadores incluem ajustes conforme previsto na documentagao.

A estrutura dos CRIs conta com um fundo de despesas que foi constituido por meio dos recursos da
emiss&o, com valor inicial de R$ 200 mil. A Companhia devera manter um montante de, no minimo,
R$ 140 mil no fundo. Toda vez que, por qualquer motivo, os recursos do fundo de despesas venham
a ser inferiores ao saldo minimo, conforme notificagdo da Securitizadora a Lavvi, esta ficara

»  Fundo de despesas obrigada a recompor o fundo até o valor minimo no prazo de até trés dias tteis contados do
recebimento da notificagéo, sob pena de vencimento antecipado das Notas Comerciais e
consequente resgate antecipado dos CRIs. A Companhia é responsavel por cobrir todas as
despesas da operagao.

Os recursos depositados na conta centralizadora poderao ser aplicados em investimentos
determinados, sendo estes: (i) fundos de investimentos de renda fixa de baixo risco, com liquidez
diaria, que tenham seu patriménio representado por titulos ou ativos financeiros de renda fixa, pés-
fixados, emitidos pelo Tesouro Nacional ou pelo BACEN; (ii) certificados de depdsito bancério com
liquidez diaria emitidos pelas instituigdes financeiras Banco do Brasil S.A. (“BB”, AAA.br estavel),
Itad, Banco Bradesco S.A. (“Bradesco”, AAA.br estavel) ou Banco Santander (Brasil) S.A.
(“Santander” AAA.br estavel); ou (iii) titulos publicos federais. A aplicagéo, pela Securitizadora, em
investimentos que nio sejam investimentos permitidos configura inadimplemento de obrigagéo néao
pecuniaria.

»  Aplicagoes financeiras permitidas

Em favor dos titulares dos CRIs, foi instituido regime fiduciario sobre o patriménio separado, tUnico e
indivisivel, sendo composto pelos bens e direitos vinculados a operagéo, incluindo, por exemplo: (i)
os direitos creditdrios que lastreiam a operacéo, e (ii) os valores depositados na conta de emissao,
incluindo a conta centralizadora, o fundo de despesas e as aplicagdes financeiras. O patriménio
separado esté segregado dos outros ativos da Opea e se destina exclusivamente para os
pagamentos da CRIs, assim como de determinadas taxas, despesas e obrigagdes relativas ao
respectivo regime fiduciario.

»  Patrim6nio separado

Fonte: Documentos da operagéo e Moody’s Local Brasil
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Diagrama e detalhamento das transagoes da operagcao

FIGURA 1
Diagrama da estrutura com os principais participantes e transagoes

Lavvi Opea
(Devedor) (Emissor)

Investidores

Oliveira Trust
(Agente Fiducidrio e
Custodiante)

Itad Corretora
(Escriturador)

Fonte: Documentos da operagcado e Moody’s Local Brasil

1. A Lavvi emitiu a 32 Emissao de Notas Comerciais, em trés séries, em favor da Opea, no ambito da securitizagao dos créditos
imobilidrios da operacgao.

2. Em seguida, a Opea realizou a 5182 Emissado de CRIs, em trés séries, tendo como lastro os créditos imobilidrios representados
pelas CCls decorrentes das Notas Comerciais.

3. Os CRIs foram objeto de oferta publica de distribuigdo, sob rito de registro automatico, nos termos da Resolugao CVM n° 160,
sob regime de garantia firme de colocagéo para a totalidade da emissao, e realizagao de procedimento de bookbuilding. O
montante total da emisséo foi de R$ 400 milhdes, em trés séries de R$ 257,981 milhdes, R$ 73,927 milhdes e R$ 68,092 milhdes,
respectivamente. A 12 Série tem sua remuneracgao atrelada a 101% da variagdo acumulada das taxas médias diarias de DI,
expressa na forma de percentual ao ano. A 22 Série conta com uma remuneragao prefixada de 13,80% ao ano. A 32 Série, por sua
vez, conta com atualizagao monetaria pela variagdo acumulada do IPCA, acrescida de uma taxa de 7,8942% ao ano. Desde a
emissdo, o pagamento de juros é semestral para todas as séries. A amortizagdo do principal ocorrera em parcela Gnica no
vencimento, em outubro de 2032, para a 12 Série (prazo de sete anos); e em trés parcelas anuais iguais em outubro de 2033,
2034 e 2035 para as 22 e 32 Séries (prazo total de dez anos).

4. Os recursos advindos dos investidores que adquiriram os CRIs foram transferidos pela Opea a Lavvi.

5. A Opea contratou a Oliveira Trust para realizar servigos de custddia e a Ital Corretora para a escrituragdo dos documentos.
Ainda, a Oliveira Trust foi contratada e nomeada como agente fiduciario da operagao, devendo representar os interesses dos
titulares dos CRIs.

6. A Lavvi realizara os pagamentos devidos em razao dos lastros, na conta da Opea, que é mantida no Itau e abrangida pelo regime
fiducidrio e integrante do patrimonio separado dos CRIs. A Securitizadora, por sua vez, realizard o pagamento da remuneragao e
amortizagao dos CRIs aos investidores. O fluxo de pagamento dos CRIs replica o fluxo de pagamento das notas comerciais
subjacentes, com dois dias Uteis de defasagem a mais para acomodar as transferéncias de caixa.

Risco de fungibilidade

De acordo com os documentos da operagao, os pagamentos serdo realizados pela Lavvi e depositados diretamente na conta do
patriménio separado da operagéo estruturada de titularidade da Securitizadora, mantida Itad. Para mais informagoes, veja segéo de
“Regime fiduciario e patrimdnio separado” abaixo.

Regime fiduciario e patriménio separado

A securitizadora validamente institui regime fiduciario sobre os bens e direitos vinculados a emissédo de Certificados de Recebiveis

Imobiliarios (CRIs) e de Certificado de Recebiveis do Agronegécio (CRAs), instituindo o patriménio separado de CRIs e de CRAs: (i)
os direitos de creditérios que lastreiam a operagéo, e (ii) os valores depositados na conta de emisséo, incluindo o fundo de despesas.
5
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De acordo com a Lei 14.430/22 e a Resolugdo CVM 60/21, por meio da instituigdo do regime fiduciario, os bens e direitos vinculados
a emissao de CRIs e CRAs destacam-se do patrimdnio da securitizadora emissora dos certificados e constituem patriménio
separado destinado a liquidagao de CRIs e CRAs. O patrim6nio separado é administrado pela securitizadora e é objeto de registro
contabil préprio e independente.

A Lei 14.430/22 prevé no seu Art. 27 que os direitos creditorios, os bens e os direitos objeto do regime fiduciario responderéo
somente pelas obrigacdes inerentes aos certificados de recebiveis a que estiverem vinculados. Conforme o Art. 27, os dispositivos da
lei que estabelecem a afetacdo ou a separagéo, a qualquer titulo, de patriménio da companhia securitizadora a emissao especifica
de certificados de recebiveis produzem efeitos em relagdo a quaisquer outros débitos da securitizadora, inclusive de natureza fiscal,
previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes séo atribuidos.

NZo obstante, com base no artigo 76 da Medida Provisdria 2158-35/01 (que estabelece que "as normas que estabelegam a afetacéo
ou a separacgao, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagao aos débitos de
natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista"), existe risco residual de que o lastro possa ser alcancado por credores fiscais,
trabalhistas e previdenciarios da securitizadora. Esse risco é mitigado pela baixa representatividade da performance individual da
securitizadora. A consequente diluigdo de eventuais passivos proporcionalmente as emissdes em circulagao nos leva a opinido que
este risco é residual e insuficiente para ter um impacto nos ratings.

Monitoramento

Geralmente aplicamos os principais componentes de nossa metodologia de avaliagdo para o monitoramento das operagdes
avaliadas, exceto aqueles elementos da metodologia que possam ser menos relevantes com o passar do tempo, como a analise da
estrutura legal, que ndo deve mudar ao longo do tempo.

Utilizamos relatérios de acompanhamento preparados regularmente pelas diversas partes da operagao para fazer o monitoramento
da operagéo. Estes relatérios nos informam sobre o desempenho da carteira de recebiveis, incluindo eventuais inadimpléncias, do
suporte de crédito disponivel, e outras informagdes. Nas situagdes em que a performance da operagdo desvia das premissas iniciais,
podemos realizar revisdes mais detalhadas. Essas revisdes sédo focadas nos principais fundamentos dos ativos, incluindo a evolugao
dos negdcios do cedente ou patrocinador da operagdo, e na medida do necessério, em simulagGes de fluxo de caixa com premissas
atualizadas.

AlteragGes no reforgo de crédito ou na qualidade de crédito dos originadores/cedentes/patrocinadores, agente de cobranga e outras
partes da operagdo, sdo monitoradas e podem desencadear uma revisdo detalhada. Podemos também iniciar uma revisdo detalhada
da operagdo quando formos notificados de uma revisdo nas politicas de originagédo e cobranca de recebiveis, alteragdes nas
condicdes macroecondmicas, ou nos fundamentos da industria especifica.

Quaisquer alteragdes de rating sdo anunciadas e disseminadas por meio de um comunicado de agéo de rating.
Definicao dos ratings atribuidos

Consulte o documento Escalas de Rating do Brasil, disponivel em https://moodyslocal.com.br/, para maiores informacdes a respeito
das defini¢des dos ratings atribuidos.

Metodologia

A metodologia aplicavel ao(s) rating(s) ¢ a Metodologia de Rating para Operagdes Estruturadas - (25/0ct/2023), disponivel na segdo
de Metodologias em https://moodyslocal.com.br/relatorios/metodologias-estruturas-analiticas-de-avaliacao/

O presente relatério ndo deve ser considerado como publicidade, propaganda, divulgacdo ou recomendagdo de compra, venda, ou negociagdo dos
instrumentos objeto destas classificacdes de risco de crédito.
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