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EMISSORA

Denominagdo Comercial: Leads CIA Securitizadora
CNPJ: 21.414.457/0001-12

Categoria de Registro: Categoria B

CARACTERISTICAS DA EMISSAO

Oferta:
Instrucao CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009

Numero da Emissao:
22 Emissao

Séries:
12 Série
Situacdo da Emissora:

Adimplente com as obrigacdes pecuniarias

Caodigo do Ativo:
18L1367003

Codigo ISIN:
BRFSECCRI088

Coordenador Lider:
Fran Capital Distribuidora de Titulos Mobiliarios S.A.

Data de Emissao:
26 de dezembro de 2018

Data de Vencimento:
20 de janeiro de 2027

Quantidade:
2.000 (duas mil)

Valor Total das Séries:
RS 20.000.000,00 (Vinte milhdes de reais)

Valor Nominal:
RS 10.000,00 (Dez mil reais)

Forma:
Nominativa escritural

Negociacao:
Os CRI foram depositadas para negociacdo no mercado secundario por meio do CETIP21 - Titulos e Valores Mobiliarios,
administrado e operacionalizado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao - Segmento CETIP UTVM.

Atualizacdo do Valor Nominal:
Os CRI serao atualizados monetariamente pelo IPCA/ IBGE

Pagamento da Atualizacao:
0 pagamento da atualizacao ocorrera de acordo com a tabela Pagamento de Amortizacdo e Remuneracao Programada
dos CRI

Remuneracao:
16,00% a.a.

Inicio da Rentabilidade:
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A partir da data de emissao

Pagamento da Remuneracéao:

da Remuneracio 20/11/2020 20/08/2022
20/03/2019 20/12/2020 20/09/2022
20/04/2019 20/01/2021 20/10/2022
20/05/2019 20/02/2021 20/11/2022
20/06/2019 20/03/2021 20/12/2022
20/07/2019 20/04/2021 20/01/2023
20/08/2019 20/05/2021 20/02/2023
20/09/2019 20/06/2021 20/03/2023
20/10/2019 20/07/2021 20/04/2023
20/11/2019 20/08/2021 20/05/2023
20/12/2019 20/09/2021 20/06/2023
20/01/2020 20/10/2021 20/07/2023
20/02/2020 20/11/2021 20/08/2023
20/03/2020 20/12/2021 20/09/2023
20/04/2020 20/01/2022 20/10/2023
20/05/2020 20/02/2022 20/11/2023
20/06/2020 20/03/2022 20/12/2023
20/07/2020 20/04/2022
20/08/2020 20/05/2022
20/09/2020 20/06/2022

Amortizacao:

Em 1 (uma) Unica parcela na data de vencimento

Resgate Antecipado:
N&o se aplica a presente emissao

As caracteristicas acima contemplam o previsto no Termo de Securitizacdo e aditamentos subsequentes, celebrados
até o encerramento do exercicio de 2020, qual seja 1° Aditamento ao Termo de Securitizacdo, celebrado em 01 de
junho de 2020. Veja na integra:

TERMO DE SECURITIZACAO
1° ADITAMENTO

DESTINAGAO DE RECURSOS

Conforme informacdes prestadas pela Emissora, os recursos obtidos com a subscricao dos CRI foram integralmente
utilizados exclusivamente pela Emissora para pagamento a Cedente do Preco Global de Cessao, mediante a
integralizacao da totalidade dos CRI, com base em recursos por ela recebidos com a integralizacao dos CRI no
mercado primario.

ASSEMBLEIAS DE TITULARES DOS CRI

Em 01.06.2020 foi realizada AGT em que foi deliberada e aprovada: (i) a inclusao das Clausulas 7.5.2. e 7.5.3. e 0
ajuste da Clausula 7.5.1.no Termo de Securitizacdo para estabelecer prazo de cura para resolucao das hipoteses de
Vencimento Antecipado, bem como a necessidade de convocacdao de AGT para definicdo de enquadramento da
situacao fatica como Hipdtese de Vencimento Antecipado; (ii) a liberacdo de recursos oriundos de novas
integralizacdes para a Devedora, até o Valor de Principal dos CRI, sempre que, apos solicitacdo formal a
Securitizadora, fique comprovada a necessidade das mesmas para o complemento do fluxo de caixa e a consequente
conclusao das obras do Empreendimento Imobiliario; (iii) a rerratificacdo da liberacdo de recursos oriundos da
integralizacao realizada em 20 de abril de 2019, no valor de RS 100.000,00 (cem mil reais); (iv) a alteracao das
clausulas 3.1. e 3.1.1. da CCB; (v) a substituicdo do Anexo Il do Termo de Securitizacdo; (vi) a modificacdo do item
“Data de Vencimento Final” da Clausula 1.1. do Termo de Securitizacdo para refletir a mudanca do fluxo de
pagamento dos Juros Remuneratdrios; (vii) a alteracdo do item 2, da Clausula 2.5.3. da CCB; (viii) a autorizacao para
ajuste da Clausula 2.5.3 da CCB; (ix) a autorizacao para ajuste da Clausula 7.5.1.1 da CCB, que se refere ao calculo do
ILG quando existir inadimpléncia superior a 90 (noventa) dias; (x) a alteracdo das Clausulas 6.1.2, 6.1.3 e 6.6.1 do
Termo de Securitizacdo referente a Atualizacdo Monetaria, Remuneracdo e Amortizacao dos CRI; (xi) a alteracao da
Clausula XVIIl do Termo de Securitizacdo com o intuito de dispensar a necessidade de renovacéo anual da classificacao
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de risco da Emissdao elaborada pela Agéncia de Rating; (xii) a autorizacdo para formalizacdo dos aditamentos
necessarios decorrentes da AGT 19.02.2019 sem a implicacdo de penalidades a Emissora e ao Agente Fiduciario ante
ao lapso temporal entre a data de celebracao da AGT 19.02.2019 e a efetiva celebracao dos aditamentos decorrentes
desta; e (xiii) a autorizacdo para o Agente Fiduciaria e a Emissora adotarem as providéncias necessarias para o
aperfeicoamento do deliberado na presente Assembleia, dentre as quais, celebracdo de documentos necessarios e
Aditamento do Termo de Securitizacdo. Veja na integra:

AGT 01.06.2020
POSICAO DOS CRIS'

“ Valor Nominal Juros

31/12/2020 RS 10.784,71004309 RS 49,02033571 RS 10.833,73037880 RS 21.667.460,76
31/12/2019 RS 10.292,78697644 RS 46,78437074 RS 10.339,57134718 | RS 10.401.608,782

Preco Unitario Financeiro

Emitidas Canceladas

Em Tesouraria Em Circulacao
2.000 - - 2.000

EVENTOS REALIZADOS 2020

20/01/2020 Remuneracao RS 132,82758356
20/02/2020 Remuneracao RS 134,35517047
20/03/2020 Remuneracao RS 125,89894821
20/04/2020 Remuneracao RS 134,97388231
20/05/2020 Remuneracao RS 130,68428628
20/06/2020 Remuneracao RS 135,06833057
20/07/2020 Remuneracao RS 130,68428628
20/08/2020 Remuneracao RS 135,41950085
20/09/2020 Remuneracéo RS 135,90696894
20/10/2020 Remuneracao RS 131,81136490
20/11/2020 Remuneracao RS 137,10516908
20/12/2020 Remuneracao RS 133,79586963

No exercicio de 2020, ndo ocorreram os eventos de resgate, amortizacao, conversao e repactuacao.

INFORMAGOES PERIODICAS E OBRIGAGOES ADICIONAIS

No decorrer do exercicio de 2020 a Emissora cumpriu, regularmente e dentro do prazo todas as obrigacoes previstas
no Termo de Securitizacao.

EXISTENCIA DE OUTRAS EMISSOES DE VALORES MOBILIARIOS

Nos termos do inciso XI do artigo 15 da Resolucao CVM n° 17, de 09 de fevereiro de 2021, informamos que este Agente
Fiduciario ndo atuou, no decorrer do exercicio de 2020, e/ou nao atua em outras emissées de valores mobiliarios do
proprio emissor, sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo.

CLASSIFICACAO DE RISCO

Nao foi atribuida classificacdo de risco a presente emissao

ALTERACOES ESTATUTARIAS E INFORMACOES RELEVANTES

Em 28.07.2020 foi realizada AGE em que foi deliberada e aprovada, entre outros pontos: (i) a alteracao da sede social

da Emissora para Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.729, 4° e 5° andares (parte), Itaim Bibi, Sao Paulo/SP, CEP n°
04538-133.

" Ressaltamos que as informacodes refletem nossa interpretacao do Termo de Securitizacdo e aditamentos subsequentes, se for o caso. A Planner nédo se
responsabiliza direta ou indiretamente pelo calculo apresentado, ndo implicando em aceitacdo de compromisso legal ou financeiro.
2 Em 31 de dezembro de 2019 havia 1.006 CRI integralizados.
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Em 11.02.2020 foi publicado fato relevante, em que foi informado que: (i) a Indicar Participacdes e Investimentos
LTDA., adquiriu acoes a totalidade do capital social da Emissora, mediante aquisicao do total de 245.000 (trezentas e
quarenta e cinco mil) acdes ordinarias nominativas da Emissora, passando a ser a controladora direta da Emissora.

DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS DA EMISSORA

Acesse as demonstragdes financeiras da Companhia na integra através dos links:

1° 2° 3°

2020 TRIMESTRE | TRIMESTRE | TRIMESTRE

DEP

INDICES E LIMITES FINANCEIROS

Informamos que nao havia previsao de calculo de covenants e limites financeiros para a presente emisséo.

EVENTOS SUBSEQUENTES - COVID 19

Em consonancia com o disposto na Deliberacao CVM n° 593 de 15 de setembro de 2009, que aprova o CPC 24 - Evento
Subsequente e do Oficio Circular/CVM/SNC/SEP/n.° 01/2021, ambos da Comissao de Valores Mobiliarios, colacionamos
as seguintes informacoes relacionadas ao COVID-19:

“Impactos do COVID-19 (Coronavirus) nos negocios da Securitizadora

Desde o final de fevereiro de 2020, o mundo vem passando por um surto da doenca chamada COVID-19 (Coronavirus),
classificada como pandemia pela OrganizacGo Mundial de Saude - OMS. A Securitizadora estd acompanhando os
possiveis impactos em seus negocios e tem trabalhado com a implementacéo de planos de contingéncias para manter
a continuidade das atividades operacionais em uma situacGo de normalidade. Adicionalmente, a Securitizadora
considera que os impactos da pandemia estdo adequadamente gerenciados até o momento, sem impactos financeiros
significativos aos negdcios.”

GARANTIA
Foram constituidas as seguintes garantias para a presente emissao:

(i) Aval;

(ii) Fundo de Reserva;

(iii) Cessao Fiduciaria;

(iv) Alienacao Fiduciaria de Quotas e Imdveis.

FUNDOS DE AMORTIZAGCAO E OUTROS FUNDOS

Fundo de Reserva

Ap0s a conclusao das obras do Empreendimento Imobiliario, sera constituido um Fundo de Reserva pela Emissora com
recursos retidos do Preco Global de Cessdo, que devera corresponder, no minimo, a 5% (cinco por cento) do Saldo
Devedor, depositados na Conta Centralizadora para fazer frente aos pagamentos das Obrigacoes Garantidas.

Em 31/12/2020 o saldo do Fundo de Reserva é de RS 1.414.575,03, estando assim enquadrado com relagao ao minimo
permitido da operacao.

VERIFICACAO DO LASTRO

Operacao lastreada por uma Cédula de Crédito Bancario sob n°® FP2612/18, nesta representada pelo Instrumento
Particular de Emissao de Cédula de Créditos Imobiliarios Integral n° 1., por meio da qual o Credor concedeu o
Financiamento Imobiliario a Devedora, para aplicacdo no desenvolvimento do empreendimento imobiliario
denominado “Bela Residence”.

A Securitizadora mantém documentacdo original arquivada junto a Instituicdo Custodiante bem como arquivos
proprios dos documentos digitalizados.

Mantem também codpia de arquivos de relatdrios emitidos pela B3-Cetip, cedidos pelo registrador onde constam os
registros dos CRIs e ou demais documentos inerentes a operacao.

A Securitizadora mantem controle sobre os direitos creditorios e demais instrumentos inerentes aos valores
mobiliarios, através de conferencia dos documentos arquivados, controle de recebimentos junto a conta
centralizadora aberta exclusivamente para esta finalidade, bem como o controle de custos e andamento de obras
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através de relatorios mensais fornecidos por empresa especializada contratada exclusivamente para este fim, no caso
empresa contratada é a SERV+ que faz toda a diligencia dos recebiveis (Como servicer contratada da operacdo, emite
boletos aos mutuarios, faz a cobranca e toda parte financeira com informacdes de pagamentos, atrasos
renegociacoes, e demais demandas).

REGIME FIDUCIARIO

O regime fiduciario sobre os Créditos do Patrimonio Separado e as Garantias, instituido pela Emissora na forma do
artigo 9° da Lei 9.514 para constituicdo do Patriménio Separado. O Regime Fiduciario segrega os Créditos do
Patrimonio Separado e as Garantias do patriménio da Emissora até o integral cumprimento de todas as obrigacées
relativas aos CRI, incluindo, sem limitacdo, o pagamento integral do Valor Nominal Unitario Atualizado e o valor
correspondente a Remuneracao dos CRI, bem como eventuais encargos moratorios aplicaveis.

PATRIMONIO SEPARADO

0 patriménio constituido apds a instituicao do Regime Fiduciario, composto pelos Créditos do Patrimonio Separado e
Garantias. O Patriménio Separado nao se confunde com o patriménio comum da Emissora e se destina exclusivamente
a liquidacao dos CRI, bem como ao pagamento dos respectivos custos de administracao e obrigacoes fiscais incluindo,
mas nao se limitando a das Despesas.

DECLARACAO

De acordo com o disposto no artigo 68, alinea “b” da lei n°® 6.404 de 15 de dezembro de 1.976 e inciso Xl do artigo 15
da Resolucao CVM n° 17, de 09 de fevereiro de 2021, declaramos estar aptos e que nao nos encontramos em qualquer
situacao de conflito de interesses que nos impeca de continuar a exercer a funcao. Reafirmamos nosso interesse em
permanecer no exercicio da funcao de Agente Fiduciario dos titulares dos CRI.

Sao Paulo, abril de 2021.

DTVM

“Este Relatdrio foi elaborado visando o cumprimento do disposto no artigo 68, alinea “b” da Lei n° 6.404 de dezembro de 1.976 e do artigo 15 da
Resolucdo CVM n° 17, de 09 de fevereiro de 2021, com base nas informacées prestadas pela Companhia Emissora. Os documentos legais e as
informacoées técnicas que serviram para sua elaboracdo, encontram-se a disposicao dos titulares do ativo para consulta na sede deste Agente

Fiducidrio”

“As informacées contidas neste Relatdério ndo representam uma recomendacdo de investimento, uma andlise de crédito ou da situacGo econébmica ou
financeira da Emissora, nem tampouco garantia, explicita ou implicita, acerca do pontual pagamento das obrigacoes relativas aos titulos emitidos sob
a forma de CRI”

“O relatdrio anual deste Agente Fiducidrio descreve os fatos ocorridos durante o exercicio de 2020 relativos a execucdo das obrigacées assumidas pelo
emissor, a administracdo do patriménio separado, se for o caso, aos bens garantidores do valor mobilidrio e ao fundo de amortizacdo”
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