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INSTRUMENTO PARTICULAR DE EMISSAO DE CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO
INTEGRAL, COM GARANTIA REAL IMOBILIARIA, SOB A FORMA ESCRITURAL E OUTRAS
AVENCAS

O presente “Instrumento Particular de Emissdao de Cédula de Crédito Imobilidrio Integral, Com
Garantia Real Imobilidria, Sob a Forma Escritural e Outras Avencas” (“Escritura de Emissdo de
CCI”) é celebrado nos termos do artigo 38 da Lei n.© 9.514, de 20 de novembro de 1997,
conforme alterada ("Lei 9.514"), por e entre as seguintes partes (em conjunto, “Partes” e,
individual e indistintamente, “Parte”):

I. de um lado, na qualidade de emissora:

OPEA SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Girassol, n.° 555, Torre C, Vila Madalena, CEP 05433-
001, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda ("CNPJ/MF") sob o n.© 02.773.542/0001-22, neste ato representada na forma do
seu estatuto social ("Emissora”);

II. de outro lado, na qualidade de Instituicdao Custodiante:

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
sociedade por acdes, com filial situada na Capital do Estado de Sao Paulo, na Avenida das
Nacdes Unidas, n.° 12.901, 119 andar, conjuntos 1101 e 1102, torre norte, Centro
Empresarial das Nagdes Unidas (CENU), Brooklin, CEP 04.578-910, inscrita no CNPJ/MF
sob o n.0236.113.876/0004-34, neste ato representada na forma do seu contrato
social (“Instituicdo Custodiante”).

1. DEFINICOES

1.1. Definicbes. Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressdes em mailsculas
que ndo estejam definidas nesta Escritura de Emissdao de CCI terdo o significado estabelecido
(a) no "Termo de Securitizacdo de Direitos Creditérios Imobilidrios, em Classe Unica, em Duas
Séries, da 5722 (Quingentésima Septuagésima Segunda) Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da Opea Securitizadora S.A., Vinculados a Direitos Creditorios Imobiliarios Cedidos
pela One TF Reboucas Empreendimento Imobiliario SPE Ltda.” celebrado nesta data, entre a
Emissora, a Instituicdo Custodiante, na qualidade de agente fiduciario, e a Cedente (conforme
qualificada abaixo) ("Termo de Securitizacdo”); (b) no “Instrumento Particular de Cessado de
Direitos Creditdrios Imobilidrios e Outras Avencas” celebrado nesta data, entre a Emissora e a
ONE TF REBOUGCAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA., sociedade empreséaria
limitada, com sede na Rua Tabapua n.° 81, 15° andar, Itaim Bibi, CEP 04533- 901, inscrita no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda ("CNPJ/MEF”) sob o
n.© 42.188.933/0001-02 (“"Cedente”), por meio do qual os Direitos Creditérios
Imobiliarios (conforme definido na Clausula 2.1.1 abaixo) foram adquiridos pela
Emissora ("Contrato de Cessao”); e/ou (c) nos demais Documentos da Operacdo; (ii)o
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masculino incluird o feminino e o singular incluird o plural; (iii) referéncias a disposicdes legais
serdo interpretadas como referéncias as disposicdes conforme alteradas, estendidas,
consolidadas ou reformuladas; (iv) uma disposicdao de lei, norma, regulamento ou
autorregulamentacgdo, exceto se de outra forma indicado, deve ser entendida como referéncia a
tal disposicdo conforme alterada, reeditada, ratificada ou substituida a qualquer tempo; (v) salvo
se de outra forma expressamente estabelecido nesta Escritura de Emissdo de CCI, referéncias a
itens ou anexos aplicam-se a itens e anexos desta Escritura de Emissao de CCI; (vi) todas as
referéncias a quaisquer partes incluem seus sucessores, representantes e cessionarios
autorizados; (vii) salvo disposicdo em contrario, todos os prazos previstos nesta Escritura de
Emissdo de CCI serdo contados na forma prevista no artigo 224 do Cddigo de Processo Civil, isto
€, excluindo-se o dia do comeco e incluindo-se o dia do vencimento; (viii) os titulos das Clausulas
foram inseridos para facilitar a localizacdo das disposicbes e, juntamente com os grifos, sao
utilizados por conveniéncia e nao afetam a interpretacao desta Escritura de Emissdo de CCI e/ou
de quaisquer documentos ou instrumentos emitidos e/ou firmados nos termos desta Escritura
de Emissdao de CCI, ndo podendo ser invocados para desqualificar ou alterar o conteudo de
quaisquer das Clausulas desta Escritura de Emissao de CCI; (ix) os termos “inclusive” e
“incluindo” serdo interpretados como se estivessem acompanhados do termo
“exemplificativamente”; e (x) os casos omissos serdo regulados pelos termos e condicdes desta
Escritura de Emissdo de CCI e da legislacdo, regulamentacdo e autorregulamentacao aplicaveis,
especialmente pelas normas expedidas pela CVM.

1.2. Prazos. Todos os prazos aqui estipulados serdao contados em dias corridos, exceto se
expressamente indicado de modo diverso. Na hipdtese de qualquer data aqui prevista ndo ser Dia
Util, havera prorrogacdo para o primeiro Dia Util subsequente, sem qualquer penalidade.

1.2.1. Para fins desta Escritura de Emissdo de CCI, “Dia Util” significa qualquer dia que ndo seja
sabado, domingo ou feriado nacional na Republica federativa do Brasil.

2. OBJETO

2.1. Objeto. Pela presente Escritura de Emissdao de CCI, a Emissora emite 1 (uma) cédula de
crédito imobilidrio integral, com garantia real imobiliaria, representativa da totalidade dos
Direitos Creditorios Imobilidrios (conforme definido na Clausula 2.1.1 abaixo), os quais
passaram a ser de titularidade da Emissora, mediante a formalizacdo do Contrato de
Cessdo (conforme definido na Clausula 1.1 acima) (“"CCI"), conforme as caracteristicas descritas
na Clausula 3 abaixo, e no Anexo 2.1 deste instrumento.

2.1.1. Para fins desta Escritura de Emissao de CCI, “Direitos Creditérios Imobilidrios” significa
os direitos creditérios imobilidarios decorrentes do preco de aquisicdo dos imdveis
adquiridos pelo ASA Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario- FII, com sede
na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.% 1.355, 50 andar, Jardim Paulistano, Cidade e Estado
de Sao Paulo, CEP 01452-919, inscrito no CNPJ/MF sob o n.°62.935.643/0001-
84 (“Devedor”) no ambito da “Escritura Publica de Compra e Venda Com Pacto Adjeto de
Alienagdo Fiduciaria” lavrada em 6 de novembro de 2025 entre o Devedor e a
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Cedente (“Imdveis” e “Escritura de Compra e Venda”, respectivamente), no montante de
R$265.479.872,04 (duzentos e sessenta e cinco milhdes, quatrocentos e setenta e nove
mil, oitocentos e setenta e dois reais e quatro centavos) ("Saldo do Preco”), conforme
descrito na Clausula 3.1, item (c), da Escritura de Compra e Venda, abrangendo todas as
obrigagGes pecuniarias, principais e acessoérias, devidas, bem como todos e quaisquer
encargos moratdrios, multas, penalidades, indenizagbes, despesas, custas, honorarios e

demais encargos contratuais e legais previstos e/ou decorrentes do Saldo do Prego.

3. CARACTERISTICAS DA CCI

3.1. Valor Total. O valor total dos Direitos Creditorios Imobilidrios (conforme definido na
Clausula 2.1.1 acima) de titularidade da Emissora representados pela CCI é de
R$265.479.872,04 (duzentos e sessenta e cinco milhdes, quatrocentos e setenta e nove mil,
oitocentos e setenta e dois reais e quatro centavos), na presente data.

3.1.1. O valor nominal dos Direitos Creditorios Imobilidrios vinculados a presente Escritura de
Emissdo de CCI esta descrito no Anexo 2.1.

3.2. Quantidade. Por meio desta Escritura de Emissdao de CCI é emitida 1 (uma) CCI
representativa da totalidade dos Direitos Creditérios Imobilidrios (conforme definido na
Clausula 2.1.1 acima).

3.3. Série e Numero. A CCI terd a série e o nUmero indicados no Anexo 2.1 a presente
Escritura de Emissdo de CCI.

3.4. Forma. A CCI é integral, representativa da totalidade dos Direitos Creditorios
Imobilidrios (conforme definido na Clausula 2.1.1 acima), emitida com garantia real imobiliaria,
sob a forma escritural.

3.5. Registro em RGI. Nos termos do artigo 18, §5° da Lei n.©10.931, de
2 de agosto de 2004, conforme alterada (“Lei 10.931"), esta CCI sera averbada no cartério de
registro de imoveis da situacdo dos Imodveis (conforme definido na Clausula 2.1.1
acima) (“Cartorio de Registro de Imdveis”), nas respectivas matriculas, no prazo maximo de
30 (trinta) Dias Uteis.

3.5.1. O prazo descrito acima sera automaticamente prorrogado, por periodos de
20 (vinte) Dias Uteis, por no maximo duas vezes, caso o Cartério de Registro de Imdveis
faca exigéncias para a averbacdo mencionada na Cldusula 3.5 acima, e a Emissora e/ou
Cedente comprovem o cumprimento de referidas exigéncias dentro do prazo estipulado.

3.6. Prazos e Datas de Vencimento. O prazo e a data de vencimento da CCI, representativa
dos Direitos Creditérios Imobilidrios (conforme definido na Clausula 2.1.1 acima), estdo

especificadas no Anexo 2.1 desta Escritura de Emissao de CCI.

3.7. Sistema de Negociacdo. A CCI serd registrada, pela Instituicdo Custodiante, para
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negociacdo no sistema eletrénico de negociacdo de ativos da B3 S.A. — BRASIL, BOLSA,
BALCAO B3, instituicdo devidamente autorizada pelo Banco Central do Brasil para a prestagdo
de servicos de depositaria de ativos escriturais e liquidagao financeira, com sede na Cidade de
Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Praca Antonio Prado, n.° 48, 7° andar, CEP 01010-901,
inscrita no CNPJ/MF sob o n.°09.346.601/0001-25 ("B3” e "“Sistema de Negociacao”,
respectivamente).

3.7.1.

3.7.2.

3.7.3.

3.7.4.

3.8.

Toda e qualquer transferéncia da CCI devera, necessariamente, sob pena de nulidade do
negocio, ser efetuada por meio do Sistema de Negociagao.

Sempre que houver troca de titularidade da CCI, o antigo titular da CCI devera comunicar
a Instituicdo Custodiante e a Emissora, eventuais sucessores ou cessionarios, conforme
0 caso, mediante o envio de correspondéncia aos enderecos constantes do preambulo
desta Escritura de Emissao de CCI, a negociagdo realizada, informando, inclusive, os
dados cadastrais do novo titular da CCI.

ApOs a realizacdo da comunicacdo de que trata a Clausula 3.7.2 acima, a Emissora,
eventuais sucessores ou cessionarios, conforme o caso, devera proceder a devida
notificacdo da Cedente para informa-la acerca da transferéncia da CCI.

A cessao da CCI abrangera a totalidade dos Direitos Creditérios Imobiliarios (conforme
definido na Clausula 2.1.1 acima) que representam, bem como a totalidade dos
respectivos acessorios, tais como encargos moratérios, multas, penalidades,
indenizagbes, despesas, custos, honorarios e demais encargos contratuais e legais
assegurados a Emissora, ficando o titular da CCI, assim, sub-rogado em todos os direitos
decorrentes dos Direitos Creditérios Imobiliarios representados pela CCI.

Custddia. A Instituicdo Custodiante sera responsavel pela custodia de 1 (uma) via digital

desta Escritura de Emissao de CCI.

3.8.1.

3.8.2.

3.8.3.

Sem prejuizo das demais disposicOes constantes desta Escritura de Emissdo de CCI, a
Instituicdo Custodiante sera responsavel pelo langamento dos dados e informagdes da
CCI no Sistema de Negociagdo (conforme definido na Clausula 3.7).

A Emissora e/ou a Cedente ficam desde ja obrigadas a fornecer todas as informacgbes
adicionais, necessarias, que a Instituicdo Custodiante venha a solicitar para o langamento
da CCI na B3 (conforme definido na Clausula 3.7 acima), sob pena de impossibilidade de
lancamento dos dados e informagdes da CCI no Sistema de Negociagao (conforme
definido na Clausula 3.7) pela Instituicdo Custodiante.

A Instituicdo Custodiante, no exercicio de suas funcdes, conforme estabelecido pela
Lei 10.931, e pelos regulamentos da B3 (conforme definido na Clausula 3.7 acima),
podera solicitar a entrega da documentacdo que se encontrar sob a guarda da Emissora,
que desde ja se obriga a fornecer tal documentacdo em até 10 (dez) Dias Uteis contados
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do recebimento da referida solicitacdo ou em prazo menor, na hipdtese da necessidade
de prazo para atendimento de exigéncia legal ou regulamentar.

3.8.4. A Instituicdo Custodiante ndo sera responsavel pela realizacdo dos pagamentos devidos
aos titulares da CCI, assumindo apenas a obrigacdao de acompanhar a titularidade da CCI
ora emitidas, mediante recebimento de declaragdo de titularidade emitida pela
B3 (conforme definido na Clausula 3.7 acima) e enviada pelo Titular da CCI a Instituicdo
Custodiante. Nenhuma imprecisdao na informagdo ora mencionada em virtude do nao
envio pelo Titular da CCI da notificacdo supramencionada gerara qualquer O6nus ou
responsabilidade adicional para a Instituicao Custodiante.

3.8.5. A atuacdo da Instituicdo Custodiante limitar-se-a4, tdo somente, a verificar o
preenchimento dos requisitos formais relacionados aos documentos recebidos, nos
termos da legislacdo vigente. A Instituicdo Custodiante ndo sera responsavel por verificar
a suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou completude das informagoes técnicas e
financeiras constantes de qualquer documento que lhe seja enviado, inclusive com o fim
de informar, complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informacdes dos
documentos recebidos.

3.9. Local e Forma de Pagamento. Os Direitos Creditérios Imobilidrios (conforme definido na
Clausula 2.1.1 acima), representados pela CCI, deverdo ser pagos pelo Devedor via
transferéncia eletrénica de fundos para uma conta bancaria, no local e forma estabelecidos no
Contrato de Cessdo (conforme definido na Clausula 1.1 acima).

3.10. Juros Remuneratorios. Os valores devidos pela CCI serdo remunerados de acordo com os
termos do Contrato de Cessao (conforme definido na Clausula 1.1 acima), conforme identificado
e melhor descrito no Anexo 2.1.

3.11. Encargos Moratérios. Em caso de atraso do pagamento, serdo acrescidos aos valores
devidos pela CCI, os encargos moratérios na forma prevista no Contrato de Cessao (conforme
definido na Clausula 1.1 acima), conforme identificado e melhor descrito no Anexo 2.1.

3.12. Garantia. A CCI, representativa dos Direitos Creditérios Imobiliarios (conforme definido
na Clausula 2.1.1 acima), é emitida com garantia real imobiliaria, nos termos do §3° do
artigo 18 da Lei 10.931. N3o obstante, a aquisicdo dos Direitos Creditérios Imobiliarios
compreende a aquisicdo de todos e quaisquer direitos, garantias, privilégios, preferéncias,
prerrogativas, acessorios e agoes inerentes aos Direitos Creditérios Imobiliarios.

3.13. Vencimento Final. A CCI tera o vencimento final indicado no Anexo 2.1.

3.14. Guarda dos Documentos Comprobatérios. A Instituicdo Custodiante sera responsavel pela
custodia de 1 (uma) via digital desta Escritura de Emissao de CCI. A Emissora, por sua vez, sera
responsavel, como fiel depositaria, pela guarda de todos e quaisquer documentos que
evidenciam a valida e eficaz constituicdo dos Direitos Creditérios Imobilidrios (conforme definido
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na Clausula 2.1.1 acima) representados pela CCI.

3.15. Emissdo de CRI. A CCI objeto desta Escritura de Emissdo de CCI serd destinada a
viabilizacdo da emissdo de certificados de recebiveis imobilidrios, em série Unica, da

5722 (quingentésima septuagésima segunda) emissao de certificados de recebiveis imobilidrios
da Emissora, a serem emitidos com lastro nos Direitos Creditérios Imobiliarios (conforme
definido na Clausula 2.1.1 acima) representados pela CCI ("CRI"), nos termos do Termo de
Securitizacdo (conforme definido na Clausula 1.1 acima), e conforme a Lei 9.514 e a Lei
n.% 14.430, de 3 de agosto de 2022, conforme alterada.

3.16. Compensacdo. Os pagamentos referentes aos Direitos Creditorios Imobiliarios (conforme
definido no Contrato de Cessdo) €, por consequéncia a CCI, ndo sdo passiveis de compensagdo
com eventuais créditos detidos pela Cedente contra a Emissora.

3.17. Resgate. Os Direitos Creditérios Imobilidrios (conforme definido na Clausula 2.1.1 acima)
estdo sujeitos a resgate pela Cedente (conforme listadas no Anexo 1.1), nas hipéteses previstas

no Contrato de Cessao.

3.18. Local de Emissdo. A CCI é emitida na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo.

3.19. Demais Caracteristicas. As demais caracteristicas da CCI encontram-se descritas no

Anexo 2.1 deste instrumento.
4, TRANSFERENCIA DE DIREITOS E OBRIGA(;6ES

4.1. Negociacdo da CCI. A Emissora desde ja estd autorizada a negociar a CCI de sua
titularidade, podendo ceder e transferir, total ou parcialmente, a terceiros os Direitos Creditorios

Imobilidrios (conforme definido na Clausula 2.1.1 acima) por elas representados.

4.1.1. A negociacdo da CCI independe da autorizagdo da Instituicdo Custodiante e podera ser
feita por meio da B3 (conforme definido na Clausula 3.7 acima).

4.1.2. E vedado & Emissora a cessdo ou transferéncia de suas obrigacSes decorrentes da
presente Escritura de Emissao de CCI.

4.2. Entrega dos Documentos Comprobatdérios. Ndo obstante as responsabilidades assumidas

pela Emissora nesta Escritura de Emissdo de CCI, a Instituicdo Custodiante, no exercicio de suas
funcodes, conforme estabelecido pela Lei 10.931 e pelos regulamentos da B3 (conforme definido
na Clausula 3.7 acima), podera solicitar a entrega da documentacdo sob a guarda da Emissora,
que desde ja se obriga a fornecer tal documentacdo em até 10 (dez) Dias Uteis contados da
solicitacao mencionada.
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5. DESPESAS E TRIBUTOS

5.1. Despesas relacionadas a Emissdao da CCI. Todas as despesas ordinarias referentes a CCI

e a presente Escritura de Emissdao de CCI, incluindo quaisquer tributos, tais como cobranca,
realizacdo, administracdo, custddia e liquidagao dos Direitos Creditorios Imobiliarios (conforme
definido na Clausula 2.1.1 acima), bem como taxa de custédia e honorarios da Instituicdo
Custodiante, sao de responsabilidade da Cedente, e referidos valores serdo descontados
diretamente na data da primeira integralizacdo dos CRI (conforme definido na Clausula 3.15
acima), liquidos de tributos, de acordo com a proposta ou contrato de prestacdo de servigo de
cada um de referidos prestadores de servico e de forma proporcional a representatividade dos
Direitos Creditorios Imobiliarios frente a Oferta, e vinculado ao pagamento dos CRI, acima, sendo
gue todas as despesas relativas a emissdo e implementacdo da CCI, tais como registro e
transferéncia na B3 (conforme definido na Clausula 3.7 acima), taxa de uso da B3, sdo de
responsabilidade do titular da CCI.

5.1.1. A remuneracao da Instituicdo Custodiante sera definida nos termos desta Escritura de
Emissdo de CCI e seus eventuais aditamentos.

5.1.2. Para o registro e implantacdo da CCI na B3 (conforme definido na Clausula 3.7 acima), e
para a custddia da Escritura de Emissdao de CCI pela Instituicdo Custodiante, a
remuneracdo devida a Instituicdo Custodiante se dara da seguinte forma:

1) Registro da CCI. Sera devida, pela prestacao de servicos de registro da CCI na
B3 (conforme definido na Clausula 3.7 acima), parcela Unica de implantagdo no
valor de R$5.000,00 (cinco mil reais) a ser paga até o 5° (quinto) Dia Util apos
a primeira data de integralizagdo dos CRI (conforme definido na Clausula 3.15
acima) ou em 30 (trinta) dias contados da data de assinatura do presente

instrumento, o que ocorrer primeiro, sendo que em caso de aditamento que
altere as informacgGes inseridas no registro do ativo na B3, serd devida nova
parcela Unica no valor supramencionado, devendo o pagamento ser realizado
até o 59 (quinto) Dia Util contado da efetiva alteracdo no sistema da B3; e

(ii) Custodia da CCI. Sera devida, pela prestacdo de servicos de custddia deste

instrumento parcelas anuais, no valor de R$6.000,00 (seis mil reais), sendo a
primeira parcela devida no mesmo dia do vencimento da parcela (i) acima e as
demais no mesmo dia dos anos subsequentes.

5.1.3. Em caso de reestruturacdo e/ou alteracdo das condicOes da operacdo, sera devida a
Instituicdo Custodiante uma remuneracao adicional equivalente a R$800,00 (oitocentos
reais) por hora-homem de trabalho dedicado as atividades relacionadas a Emissdo,
incluindo, mas ndo se limitando, (i) a analise e/ou confeccdo de eventuais aditamentos
aos Documentos da Operacdo e/ou quaisquer documentos necessarios; e (ii) eventual
alteracgdo no registro da CCI, remuneracgao esta a ser paga no prazo de 10 (dez) dias apods
a emissao do respectivo “Relatorio de Horas”.
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5.1.4.

5.1.5.

5.1.6.

5.1.7.

5.1.8.

Os valores mencionados nas Clausulas 5.1.2 e 5.1.3 acima, serdao reajustados
anualmente pela variagao acumulada positiva do IPCA/IBGE, ou na falta deste, ou ainda
na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da data
do primeiro pagamento até as datas de pagamento seguintes.

Em caso de mora no pagamento de quaisquer valores devidos a Instituicdo Custodiante
no dmbito desta Escritura de Emissdo de CCI, sobre os débitos em atraso incidirdo multa
contratual de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, bem como juros moratérios
de 1% (um por cento) ao més, ficando o valor do débito em atraso sujeito a atualizagao
monetaria pelo IPCA/IBGE acumulado, incidente desde a data da inadimpléncia até a data
do efetivo pagamento, calculado pro rata die.

As parcelas dos itens (i) e (ii) da Clausula 5.1.2 acima poderdo ser faturadas por qualquer
empresa do grupo econdmico da Instituicdo Custodiante, incluindo, mas ndo se limitando
a, a Oliveira Trust Servicer S.A., inscrita no CNPJ/MF n.© 02.150.453/0002-00.

A remuneragdo da Instituicdo Custodiante prevista nesta Clausula ndo inclui despesas
consideradas necessarias ao exercicio da funcdo de instituicdo custodiante, registradora
e negociadora da CCI, durante a implantacdo e vigéncia do servigo, as quais serao
cobertas pela Emissora da CCI, mediante pagamento das respectivas cobrancas
acompanhadas dos respectivos comprovantes, emitidas diretamente em nome da
Emissora ou mediante reembolso, apds prévia aprovagdao, sempre que possivel, quais
sejam: custos com o Sistema de Negociagdo (conforme definido na Clausula 3.7),
publicagdes em geral, custos incorridos em contatos telefénicos relacionados a emissdo,
notificagoes, extracdo de certidoes, despesas cartorarias, fotocdpias, digitalizacbes, envio
de documentos, viagens, alimentacao e estadias, despesas com especialistas, tais como
auditoria e/ou fiscalizacdo, entre outros, ou assessoria legal aos titulares dos
CRI (conforme definido na Clausula 3.15 acima).

Todas as despesas, tais como mas ndo se limitando a honorarios advocaticios e
sucumbenciais, despesas cartorarias e de notificagdes, bem como eventuais multas,
custas e condenacdes decorrentes de qualquer acao que a Instituicdo Custodiante venha
a sofrer ou tenha que ingressar como autora ou como parte interessada em razdo do
papel de custodiante e registrador da CCI que exerce por forca desta Escritura de Emissao
de CCI ou do Termo de Securitizacdo, razoavelmente incorridas (ou a incorrer),
previamente aprovadas pela Emissora, e devidamente comprovadas pela Instituicao
Custodiante, deverao ser pagas ou adiantadas (conforme o caso) pela Emissora no prazo
de até 10 (dez) dias contados da apresentacdo de cobranca pela Instituicdo Custodiante
nesse sentido. Ressalvadas as hipdteses de culpa ou dolo da Emissora, ou quando o objeto
da lide nao versar especificamente sobre os servigos por ela prestados na qualidade de
Instituicdo Custodiante, a Emissora obriga-se a requerer a exclusao da Instituicao
Custodiante do polo passivo de quaisquer demandas judiciais ou administrativas
decorrentes da operagao e contratar diretamente um escritério de advocacia para sua
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defesa, sendo que a escolha desse escritério devera ocorrer de comum acordo entre as
partes.

6. DISPOSICOES GERAIS

6.1. Nulidade, Invalidade ou Ineficacia. A nulidade, invalidade ou ineficacia de qualquer

disposicao contida nesta Escritura de Emissdo de CCI nao prejudicara a validade e eficacia das
demais, que serdo integralmente cumpridas, obrigando-se as Partes a envidar os seus melhores
esforgos para, validamente, obter os mesmos efeitos da avenga que tiver sido nulificada/anulada,
invalidada ou declarada ineficaz.

6.2. Carater Irrevogavel e Irretratavel. A presente Escritura de Emissao de CCI é celebrada

em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando as Partes e seus sucessores a qualquer titulo,
inclusive ao seu integral cumprimento.

6.3. Titulo Executivo. Para os fins da execugao dos Direitos Creditorios Imobiliarios (conforme

definido na Clausula 2.1.1 acima) representados pela CCI, bem como as obrigacbes dela
decorrentes, considera-se, nos termos do artigo 784, inciso III, do Codigo de Processo Civil e do
artigo 20 da Lei 10.931, que a CCI é titulo executivo extrajudicial, exigivel pelo valor apurado
de acordo com as clausulas e condicGes pactuadas nesta Escritura de Emissdo de CCI e no
Contrato de Cessdo (conforme definido na Clausula 1.1 acima), ressalvadas as hipoteses em que
a lei determine procedimento especial, judicial ou extrajudicial, para a satisfacao dos Direitos
Creditoérios Imobilidrios.

6.4. Novacdo. A eventual tolerancia, concessdo ou liberalidade das Partes ou do Titular da
CCI, conforme o caso, no exercicio de qualquer direito que lhes for conferido, ndo importara
alteracdo contratual ou novacdo, tampouco os impedira de exercer, a qualquer momento, todos
os direitos que |hes sao assegurados na presente Escritura de Emissao de CCI ou na lei.

6.5. Definicdes. As palavras e os termos constantes desta Escritura de Emissao de CCI, caso
ndao possuam definicdo especifica, deverdo ser compreendidos e interpretados conforme
significado a eles atribuidos no Contrato de Cessdo ou, em caso de omissdo no referido
instrumento, em consonancia com o conceito consagrado pelos usos e costumes do mercado
financeiro e de capitais local.

6.6. Aditamentos. As Partes se comprometem a elaborar em conjunto quaisquer aditamentos
gue se facam necessarios para prever alteragées das caracteristicas dos Direitos Creditorios
Imobilidrios (conforme definido na Clausula 2.1.1 acima), inclusive em decorréncia de alteracdes
do Contrato de Cessdo (conforme definido na Clausula 1.1 acima).

6.6.1. A presente Escritura de Emissao de CCI e os demais Documentos da Operagcao poderao
ser alterados ou aditados independentemente de Assembleia Especial de Investidores,
sempre que tal procedimento decorra exclusivamente da necessidade (i) de atendimento
as exigéncias das autoridades competentes, de normas legais ou regulamentares, desde

10
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que as mesmas nao afetem, negativamente, o equilibrio economico financeiro dos
CRI (conforme definido na Clausula 3.15 acima) e do Patriménio Separado; (ii) de
alteracbes a quaisquer Documentos da Operagdo ja expressamente permitidas nos
termos do(s) respectivo(s) Documento(s) da Operagdo; (iii) de atendimento de
exigéncias da B3 (conforme definido na Clausula 3.7 acima), da CVM, da Associagao
Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais ou das camaras de
liquidacao onde os CRI estejam depositados para negociagao; (iv) para correcao de erros
grosseiros, tais como, de digitacdo ou aritméticos; e/ou (v) para atualizacdo dos dados
cadastrais das partes, tais como alteracdo na razao social, endereco e telefone, entre
outros, se necessario, desde que as alteracbes ou corregoes referidas nos itens acima,
ndo possam acarretar qualquer prejuizo aos Titulares dos CRI ou qualquer alteracdo no
fluxo dos CRI, e desde que ndo haja qualquer custo ou despesa adicional para os Titulares
dos CRI.

6.7. Operacdo Estruturada. As Partes concordam que esta Escritura de Emissao de CCI é

celebrada no ambito de uma operacéo financeira estruturada, razdo pela qual este instrumento
deve sempre ser interpretado em conjunto com os demais Documentos da Operagao.

6.8. Legislacdo. Esta Escritura de Emissao de CCI é regida pelas Leis da Republica Federativa
do Brasil.

6.9. A Instituicdo Custodiante ndo sera obrigada a efetuar nenhuma verificagdo de veracidade
nas deliberacdes societarias e em atos da administracdo da Emissora ou ainda em qualquer
documento ou registro que considere auténtico e que lhe tenha sido encaminhado pela Emissora
ou por terceiros a seu pedido, para se basear nas suas decisdes. Nao sera ainda, sob qualquer
hipotese, responsavel pela elaboracdo destes documentos, que permanecerdao sob obrigagdo
legal e regulamentar da Emissora elabora-los, nos termos da legislagdo aplicavel.
Adicionalmente, ndo sera também obrigagdo da Instituicdo Custodiante a verificagdo da regular
constituicdo e formalizacdo do crédito, nem, tampouco, qualquer responsabilidade pela sua
adimpléncia, nos termos da legislagdo aplicavel vigente.

6.10. Assinatura Eletrénica. As Partes concordam que sera permitida a assinatura eletronica da
presente Escritura de Emissdo de CCI e de quaisquer aditivos a presente, mediante assinatura

na folha de assinaturas eletronicas, para que esses documentos produzam os seus efeitos
juridicos e legais, devendo, em qualquer hipotese, ser emitido com certificado digital nos padroes
da Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP-BRASIL, conforme disposto na Medida
Provisdria n. 2.200-2, de 24 de agosto de 2001. Esta Escritura de Emissdo de CCI produz efeitos
para todas as Partes a partir da data nele indicada, ainda que uma ou mais Partes realizem a
assinatura digital em data posterior. Ainda que qualquer dos signatarios venha a assinar
digitalmente esta Escritura de Emissao de CCI em data diversa, a data de celebracao e assinatura
desta Escritura de Emissao de CCI &, para todos os fins, 22 de dezembro de 2025, data em que
as Partes alcancaram um acordo integral sobre seus teus termos e condigoes.

6.11. Foro. Fica eleito o foro da Comarca de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, com exclusao de

11
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qualquer outro, por mais privilegiado que seja, para dirimir as questdes porventura oriundas
desta Escritura de Emissao de CCI.

6.12. Comunicacdes. Todos os documentos e as comunicacdes, sempre feitos por escrito, assim

como os meios fisicos que contenham documentos ou comunicagdes, a serem enviados por
qualquer nos termos desta Escritura de Emissdao de CCI, deverao ser encaminhados para os

seguintes enderegos:

0)

(i)

6.12.1.

Para a Emissora:

OPEA SECURITIZADORA S.A.

Rua Girassol, n.% 555, Torre C, Vila Madalena

CEP 05433-001, Sdo Paulo - SP

At.: Flavia Palacios

Tel.: 11 4270-0130

E-mail: securitizadora@opea.com.br / manutencao.carteira@opea.com.br /
monitoramento.credito@opea.com.br

Para a Instituicdo Custodiante:

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.

Avenida das Nacgdes Unidas, n.© 12.901, 11° andar, conjuntos 1101 e 1102,
Torre Norte, Centro Empresarial Nagdes Unidas (CENU), Brooklin

CEP 04.578-910 - S&o Paulo, SP

At.: Ricardo Lucas

E-mail: rcativos@oliveiratrust.com.br

As comunicacdes serao consideradas entregues: (i) quando enviadas aos

enderecos acima sob protocolo ou com aviso de recebimento; ou (ii) por correio eletrénico

serdo consideradas recebidas na data de seu envio.

6.12.2.

A mudanca, por uma Parte, de seus dados, devera ser por ela comunicada as
demais.
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As Partes firmam esta Escritura de Emissdao de CCI, de forma exclusivamente eletrénica, nos

termos da Clausula 6.10 acima, dispensada a assinatura de testemunhas, nos termos do

paragrafo 49 do artigo 784 do Codigo de Processo Civil.

Sao Paulo, 22 de dezembro de 2025.

OPEA SECURITIZADORA S.A.
Emissora da CCI

Nome:
Cargo: Cargo:

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Docusigneaby
(WWI clhinve: ptis el

Instituicdo Custodiante

Docusigned by

Mania (arslina. Qvautes (odi A Blisciva.

LODIDE OLIVEIRA:09267569740

4

Nome: 5 Nome:
Cargo: Cargo:
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Anexo 2.1
CARACTERISTICAS DA CCI

1.1. Dados do credor: OPEA SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua Girassol, n.° 555, Torre C, Vila Madalena, CEP 05433-001, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério
da Fazenda ("CNPJ/MF") sob o n.© 02.773.542/0001-22;

1.2. Dados do Devedor: ASA Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario- FII, com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
n.0 1.355, 59 andar, Jardim Paulistano, Cidade e Estado de S&o Paulo, CEP 01452-919, inscrito no CNPJ/MF sob o
n.% 62.935.643/0001-84;

1.3. Dados da Instituicio Custodiante: OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
sociedade por agodes, com filial situada na Capital do Estado de Sao Paulo, na Avenida das Nacdes Unidas, n.© 12.901, 11° andar,
conjuntos 1101 e 1102, torre norte, Centro Empresarial das Nagdes Unidas (CENU), Brooklin, CEP 04.578-910, inscrita no CNPJ/MF
sob 0 n.% 36.113.876/0004-34;

1.4. Identificacdo dos Imoveis:

N.° Cartorio de Registro | Endereco do Imovel N.° da Matricula | Valor Atribuido Valor da Divida
de Imoéveis

1 100 Cartorio de | Avenida Rebougas, n.© 2.258, | 76.066 R$61.148.182,50 | R$40.500.000,00
Registro de Imdveis de | Pinheiros, CEP 05402-300
Sao Paulo/SP
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2 100 Cartorio de | Avenida Rebougas, n.? 2.274, | 51.604 R$32.816.191,28 | R$20.000.000,00
Registro de Imodveis de | Pinheiros, CEP 05402-300
S3do Paulo/SP

3 100 Cartorio de | Avenida Rebougas, n.° 2.290, | 2.762 R$30.655.622,16 R$20.000.000,00
Registro de Imodveis de | Pinheiros, CEP 05402-300
S3do Paulo/SP

4 100 Cartorio de | Rua dos Pinheiros, n.% 493, | 31.758 R$6.767.065,53 R$5.000.000,00
Registro de Imdveis de | Pinheiros, CEP 05422-011
S3o Paulo/SP

5 100 Cartorio de | Rua dos Pinheiros, n.° 531, | 7.451 R$8.316.152,82 R$8.000.000,00
Registro de Imdveis de | Pinheiros, CEP 05422-011
S3ao Paulo/SP

6 100 Cartorio de | Rua dos Pinheiros, n.° 541, | 13.388 R$8.413.989,91 R$8.000.000,00
Registro de Imdveis de | Pinheiros, CEP 05422-011
S3ao Paulo/SP

7 100 Cartorio de | Rua dos Pinheiros, n.° 499, | 181.478 R$271.882.795,80 | R$179.000.000,00
Registro de Imdveis de | 503, 507 e 513, Pinheiros,
Sao Paulo/SP CEP 05422-011

1.5. Modalidade da garantia: Alienagao Fiduciaria de Imoveis;

1.6. NuUmero e a série da cédula: 001;

1.7. Valor do crédito que representa: R$265.479.872,04 (duzentos e sessenta e cinco milhdes, quatrocentos e setenta e nove mil,
oitocentos e setenta e dois reais e quatro centavos);
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1.8. Condicao: integral;

1.9. Prazo: 31 (trinta e um) meses;

1.10. Data de vencimento: 9° de agosto de 2028;

1.11. Valor da prestacdo total: R$265.479.872,04 (duzentos e sessenta e cinco milhdes, quatrocentos e setenta e nove mil,

oitocentos e setenta e dois reais e quatro centavos);

1.12. Seguros: nao aplicavel;

1.13. Forma de reajuste: as parcelas correspondentes ao valor acima serdo reajustadas mensalmente pela variagdo acumulada
positiva do IPCA/IBGE;

1.14. Valor das multas previstas contratualmente: multa moratéria de 2% (dois por cento) e juros de mora de 1% (um por cento)
ao més, ou fragdo, calculados sobre o valor devido, corrigido monetariamente pela variacdo do IPCA/IBGE;

1.15. Local de pagamento: Sao Paulo/SP;

1.16. Local de emissdo: Sao Paulo/SP; e

1.17. Data da emissdo: 22 de dezembro de 2025.
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	3.18. Local de Emissão. A CCI é emitida na Cidade de São Paulo, Estado de São Paulo.
	3.19. Demais Características. As demais características da CCI encontram-se descritas no Anexo 2.1 deste instrumento.
	4. TRANSFERÊNCIA DE DIREITOS E OBRIGAÇÕES
	4.1. Negociação da CCI. A Emissora desde já está autorizada a negociar a CCI de sua titularidade, podendo ceder e transferir, total ou parcialmente, a terceiros os Direitos Creditórios Imobiliários (conforme definido na Cláusula 2.1.1 acima) por elas ...
	4.1.1. A negociação da CCI independe da autorização da Instituição Custodiante e poderá ser feita por meio da B3 (conforme definido na Cláusula 3.7 acima).
	4.1.2. É vedado à Emissora a cessão ou transferência de suas obrigações decorrentes da presente Escritura de Emissão de CCI.
	4.2. Entrega dos Documentos Comprobatórios. Não obstante as responsabilidades assumidas pela Emissora nesta Escritura de Emissão de CCI, a Instituição Custodiante, no exercício de suas funções, conforme estabelecido pela Lei 10.931 e pelos regulamento...
	5. DESPESAS E TRIBUTOS
	5.1. Despesas relacionadas à Emissão da CCI. Todas as despesas ordinárias referentes à CCI e à presente Escritura de Emissão de CCI, incluindo quaisquer tributos, tais como cobrança, realização, administração, custódia e liquidação dos Direitos Credit...
	5.1.1. A remuneração da Instituição Custodiante será definida nos termos desta Escritura de Emissão de CCI e seus eventuais aditamentos.
	5.1.2. Para o registro e implantação da CCI na B3 (conforme definido na Cláusula 3.7 acima), e para a custódia da Escritura de Emissão de CCI pela Instituição Custodiante, a remuneração devida à Instituição Custodiante se dará da seguinte forma:
	5.1.3. Em caso de reestruturação e/ou alteração das condições da operação, será devida à Instituição Custodiante uma remuneração adicional equivalente a R$800,00 (oitocentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado às atividades relacionadas à Emiss...
	5.1.4. Os valores mencionados nas Cláusulas 5.1.2 e 5.1.3 acima, serão reajustados anualmente pela variação acumulada positiva do IPCA/IBGE, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilização, pelo índice que vier a substituí-lo, a parti...
	5.1.5. Em caso de mora no pagamento de quaisquer valores devidos à Instituição Custodiante no âmbito desta Escritura de Emissão de CCI, sobre os débitos em atraso incidirão multa contratual de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, bem como juro...
	5.1.6. As parcelas dos itens (i) e (ii) da Cláusula 5.1.2 acima poderão ser faturadas por qualquer empresa do grupo econômico da Instituição Custodiante, incluindo, mas não se limitando a, a Oliveira Trust Servicer S.A., inscrita no CNPJ/MF n.º 02.150...
	5.1.7. A remuneração da Instituição Custodiante prevista nesta Cláusula não inclui despesas consideradas necessárias ao exercício da função de instituição custodiante, registradora e negociadora da CCI, durante a implantação e vigência do serviço, as ...
	5.1.8. Todas as despesas, tais como mas não se limitando a honorários advocatícios e sucumbenciais, despesas cartorárias e de notificações, bem como eventuais multas, custas e condenações decorrentes de qualquer ação que a Instituição Custodiante venh...
	6. DISPOSIÇÕES GERAIS
	6.1. Nulidade, Invalidade ou Ineficácia. A nulidade, invalidade ou ineficácia de qualquer disposição contida nesta Escritura de Emissão de CCI não prejudicará a validade e eficácia das demais, que serão integralmente cumpridas, obrigando-se as Partes ...
	6.2. Caráter Irrevogável e Irretratável. A presente Escritura de Emissão de CCI é celebrada em caráter irrevogável e irretratável, obrigando as Partes e seus sucessores a qualquer título, inclusive ao seu integral cumprimento.
	6.3. Título Executivo. Para os fins da execução dos Direitos Creditórios Imobiliários (conforme definido na Cláusula 2.1.1 acima) representados pela CCI, bem como as obrigações dela decorrentes, considera-se, nos termos do artigo 784, inciso III, do C...
	6.4. Novação. A eventual tolerância, concessão ou liberalidade das Partes ou do Titular da CCI, conforme o caso, no exercício de qualquer direito que lhes for conferido, não importará alteração contratual ou novação, tampouco os impedirá de exercer, a...
	6.5. Definições. As palavras e os termos constantes desta Escritura de Emissão de CCI, caso não possuam definição específica, deverão ser compreendidos e interpretados conforme significado a eles atribuídos no Contrato de Cessão ou, em caso de omissão...
	6.6. Aditamentos. As Partes se comprometem a elaborar em conjunto quaisquer aditamentos que se façam necessários para prever alterações das características dos Direitos Creditórios Imobiliários (conforme definido na Cláusula 2.1.1 acima), inclusive em...
	6.6.1. A presente Escritura de Emissão de CCI e os demais Documentos da Operação poderão ser alterados ou aditados independentemente de Assembleia Especial de Investidores, sempre que tal procedimento decorra exclusivamente da necessidade (i) de atend...
	6.7. Operação Estruturada. As Partes concordam que esta Escritura de Emissão de CCI é celebrada no âmbito de uma operação financeira estruturada, razão pela qual este instrumento deve sempre ser interpretado em conjunto com os demais Documentos da Ope...
	6.8. Legislação. Esta Escritura de Emissão de CCI é regida pelas Leis da República Federativa do Brasil.
	6.9. A Instituição Custodiante não será obrigada a efetuar nenhuma verificação de veracidade nas deliberações societárias e em atos da administração da Emissora ou ainda em qualquer documento ou registro que considere autêntico e que lhe tenha sido en...
	6.10. Assinatura Eletrônica. As Partes concordam que será permitida a assinatura eletrônica da presente Escritura de Emissão de CCI e de quaisquer aditivos à presente, mediante assinatura na folha de assinaturas eletrônicas, para que esses documentos ...
	6.11. Foro. Fica eleito o foro da Comarca de São Paulo, Estado de São Paulo, com exclusão de qualquer outro, por mais privilegiado que seja, para dirimir as questões porventura oriundas desta Escritura de Emissão de CCI.
	6.12. Comunicações. Todos os documentos e as comunicações, sempre feitos por escrito, assim como os meios físicos que contenham documentos ou comunicações, a serem enviados por qualquer nos termos desta Escritura de Emissão de CCI, deverão ser encamin...
	6.12.1. As comunicações serão consideradas entregues: (i) quando enviadas aos endereços acima sob protocolo ou com aviso de recebimento; ou (ii) por correio eletrônico serão consideradas recebidas na data de seu envio.
	6.12.2. A mudança, por uma Parte, de seus dados, deverá ser por ela comunicada às demais.
	1.1. Dados do credor: OPEA SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora, com sede na Cidade de São Paulo, Estado de São Paulo, na Rua Girassol, n.º 555, Torre C, Vila Madalena, CEP 05433-001, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Jurídica do Minist...
	1.2. Dados do Devedor: ASA Real Estate Fundo de Investimento Imobiliário- FII, com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.º 1.355, 5º andar, Jardim Paulistano, Cidade e Estado de São Paulo, CEP 01452-919, inscrito no CNPJ/MF sob o n.º 62.935.643/000...
	1.3. Dados da Instituição Custodiante: OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TÍTULOS E VALORES MOBILIÁRIOS S.A., sociedade por ações, com filial situada na Capital do Estado de São Paulo, na Avenida das Nações Unidas, n.º 12.901, 11º andar, conjuntos 1101 e...
	1.4. Identificação dos Imóveis:
	1.5. Modalidade da garantia: Alienação Fiduciária de Imóveis;
	1.6. Número e a série da cédula: 001;
	1.7. Valor do crédito que representa: R$265.479.872,04 (duzentos e sessenta e cinco milhões, quatrocentos e setenta e nove mil, oitocentos e setenta e dois reais e quatro centavos);
	1.8. Condição: integral;
	1.9. Prazo: 31 (trinta e um) meses;
	1.10. Data de vencimento: 9º de agosto de 2028;
	1.11. Valor da prestação total: R$265.479.872,04 (duzentos e sessenta e cinco milhões, quatrocentos e setenta e nove mil, oitocentos e setenta e dois reais e quatro centavos);
	1.12. Seguros: não aplicável;
	1.13. Forma de reajuste: as parcelas correspondentes ao valor acima serão reajustadas mensalmente pela variação acumulada positiva do IPCA/IBGE;
	1.14. Valor das multas previstas contratualmente: multa moratória de 2% (dois por cento) e juros de mora de 1% (um por cento) ao mês, ou fração, calculados sobre o valor devido, corrigido monetariamente pela variação do IPCA/IBGE;
	1.15. Local de pagamento: São Paulo/SP;
	1.16. Local de emissão: São Paulo/SP; e
	1.17. Data da emissão: 22 de dezembro de 2025.
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