Exercicio 2022

. RELATORIO
\ ANUAL

Leads CIA Securitizadora
22 Emissao de CRI

\ .
y -
%
{

¥
. i

BTRUST==DTVM



RELATORIO ANUAL 2022

INDICE

= T ESTST0] 2RO 2
CARACTERISTICAS DA EMISSAQ ......ocuiuiiieteeeeeeteeeee ettt 2
DESTINACAO DE RECURSOS......cooviieeieeeeeteeeeeeeeteeees e tee et s et es et ess st eteas s saeteas s s seen s 3
ASSEMBLEIAS DE TITULARES DOS CRIS ......c.cuiiiiiitieiiieieeeeeteteeeeeeie e ese et es et aeneseseneans 3
POSICAQO DOS CRIS....cocuevcteeeeeeieteee ettt et es e et ees et et ee s st e s es et e s e s ee et ese s atetessensaetessessanseenaenens 4
EVENTOS REALIZADOS 2022 ......coovivieeeeeeeteeeeeeeeeesesee e tes et saaeaese s stetessessaesesn s aaese s ennans 4
INFORMACOES PERIODICAS E OBRIGACOES ADICIONAIS .......coovieiieeeeieeeeee e 4
EXISTENCIA DE OUTRAS EMISSOES DE VALORES MOBILIARIOS ........c.coovveveeeeeeeeeerene 4
CLASSIFICACAO DE RISCO ...ttt s et en et ean s eseen e, 4
ALTERACOES ESTATUTARIAS E INFORMAGOES RELEVANTES .....cooviveieeeeeetceeeeeeen e 4
ORGANOGRAMA ......oouieieeeeeeee ettt et e ettt e et et et e e e ee et et et e s et et es e s etetesn s eaetesn et senteeseneeneesnnas 5
DEMONSTRACOES FINANCEIRAS DA EMISSORA.......c.ocvoieueeeeeieteeeeeeeeee e 5
INDICES E LIMITES FINANCEIROS .......oooouiiiietceeesteteeeeeteeees st es e sesses et een e tene s saetensensanseennns 5
GARANTIA ..ottt ettt ettt ettt et e et et et e s e e et et e s et st et ese s et et eae s e s etenn s eseseennas 5
FUNDOS DE AMORTIZACAO E OUTROS FUNDOS ......coovivitieeeeieeeeeeeeeees s en s s 5
VERIFICACAO DO LASTRO ....oouiieeeieeeeeetee ettt es e es et ess s et ean s eaeneas 5
REGIME FIDUCIARIO ........oouiiieeeeceee ettt n et en et en s e e s 6
PATRIMONIO SEPARADO .......ooviuieiteeeeeeeeeeteeseseeeees et ee et s et eseaetess s s et ess s saetesnensanse s eeneens 6
D] =Tl 71 =7 07X @ 1 6

Abril 2023 www.fiduciario.com.br Pagina 1



RELATORIO ANUAL 2022

EMISSORA
Denominacédo Comercial: Leads CIA Securitizadora
CNPJ: 21.414.457/0001-12
Categoria de Registro: Categoria S2

CARACTERISTICAS DA EMISSAO

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

NUmero da Emisséo:
223 Emisséo

Séries:
12 Série

Situacdo da Emissora:
Adimplente com as obrigagdes pecuniarias

Cdédigo do Ativo:
18L1367003

Cédigo 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:
R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais)

Valor Nominal:
R$ 10.000,00 (dez mil reais)

Forma:
Nominativa e escritural

Negociagéo:

Os CRI foram depositadas para negociagdo no mercado secundéario por meio do CETIP21 — Titulos e Valores

Mobiliarios, administrado e operacionalizado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo — Segmento CETIP UTVM

Atualizacéo do Valor Nominal:
Os CRI seréo atualizados monetariamente pelo IPCA/ IBGE

Pagamento da Atualizac&o:
Em 1 (uma) Unica parcela na data de vencimento

Remuneragdao:
Da data da primeira integralizagao, inclusive, até 28 de outubro de 2021: 16,00% a.a.
De 28 de outubro de 2021, inclusive, até a data de vencimento: 11,00% a.a.

Inicio da Rentabilidade:
A partir da data de emisséo
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Pagamento da Remunerag&o:

Data de Pagamento 20/09/2020 20/05/2022
___daRemuneracdo 20/10/2020 20/06/2022
20/03/2019 20/11/2020 20/07/2022
20/04/2019 20/12/2020 20/08/2022
20/05/2019 20/01/2021 20/09/2022
20/06/2019 20/02/2021 20/10/2022
20/07/2019 20/03/2021 20/11/2022
20/08/2019 20/04/2021 20/12/2022
20/09/2019 20/05/2021 20/01/2023
20/10/2019 20/06/2021 20/02/2023
20/11/2019 20/07/2021 20/03/2023
20/12/2019 20/08/2021 20/04/2023
20/01/2020 20/09/2021 20/05/2023
20/02/2020 20/10/2021 20/06/2023
20/03/2020 20/11/2021 20/07/2023
20/04/2020 20/12/2021 20/08/2023
20/05/2020 20/01/2022 20/09/2023
20/06/2020 20/02/2022 20/10/2023
20/07/2020 20/03/2022 20/11/2023
20/08/2020 20/04/2022 20/12/2023

Amortizacdo:
Em 1 (uma) Unica parcela na data de vencimento

Resgate Antecipado:
Nao se aplica a presente emissédo

As caracteristicas acima contemplam o previsto no Termo de Securitizagdo e aditamentos subsequentes, celebrados
até o encerramento do exercicio de 2022, quais sejam Termo de Securitizagdo celebrado em 26 de dezembro de 2018,
1° Aditamento ao Termo de Securitizagdo, celebrado em 01 de junho de 2020 e 2° Aditamento ao Termo de
Securitizagdo, celebrado em 26 de janeiro de 2022. Veja o Termo de Securitizacdo e Aditamentos na integra:

TERMO DE SECURITIZACAO
1° ADITAMENTO
2° ADITAMENTO

DESTINACAO DE RECURSOS

Conforme informagfes prestadas pela Emissora, os recursos obtidos com a subscricdo dos CRI foram integralmente
utilizados exclusivamente pela Emissora para pagamento a Cedente do Pregco Global de Cessdo, mediante a
integralizacdo da totalidade dos CRI, com base em recursos por ela recebidos com a integralizacdo dos CRI no
mercado primario.

ASSEMBLEIAS DE TITULARES DOS CRIs

Em 29 de dezembro de 2022 foi realizada Assembleia Geral dos Titulares dos CRIs (“AGT 29.12.2022") em que foi
deliberada e aprovada: (i) o pagamento da Emissdo mediante a dagdo em pagamento da CCI, mediante contrato de
cessdo de Cédula de Crédito Imobiliario a ser firmado entre a Emissora e respectivos Titulares de forma proporcional ao
crédito detido pelos Titulares dos CRIs; (ii) a iniciagcdo dos tramites para quitacdo dos CRIs, mediante a elaboracédo do
aditamento do Termo de Securitizagdo para previsao de possibilidade de dagdo em pagamento dos direitos creditérios
aos Titulares dos CRI, estabelecendo os procedimentos a serem adotados; (iii) a retirada da integralidade dos CRIs do
ambiente da B3 e a resciséo do contrato com a instituicdo escrituradora, bem como sua exonerag&@o por quaisquer
obrigac@es referentes a escrituragdo apos a data de retirada de depdsito; (iv) a a alteracdo dos documentos da Emissao
e elaboracdo dos documentos necessarios para refletir as delibera¢cdes adotadas na AGT 29.12.2022, com intuito de
pagamento da Emissao e consequente liquidagédo da operacdo e extingdo dos CRIs em circulagao, bem como autorizar
0 respectivo registro dos instrumentos necessarios perante 0 registro competente e demais obrigacdes legais
necessarias, e (v) que a Leads ou ainda o Agente Fiduciario, no que aplicavel, tomem)todas as medidas necessérias
para efetivar o deliberado AGT 29.12.2022, podendo tomar quaisquer documentos e adotar todas as providencias
necessarias para o efetivo cumprimento do ora decidido.. Veja na integra:

AGT 29.12.2022
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https://nambbu.net/trusteedtvm/wp-content/uploads/2019/10/Termo-de-Securitiza%C3%A7%C3%A3o-CRI-Itumbiara_assinado.pdf
https://nambbu.net/trusteedtvm/wp-content/uploads/2020/10/18L13670031o-TERMO-DE-SECURITIZACAOTSA-1.pdf
https://nambbu.net/trusteedtvm/wp-content/uploads/2022/02/18L13670032o-TERMO-DE-SECURITIZACAOTSA.pdf
https://nambbu.net/trusteedtvm/wp-content/uploads/2023/02/18L136700320221229-AGT-VLAGT.pdf
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POSICAO DOS CRIs?

Valor Nominal

Preco Unitario

Financeiro

31/12/2022

R$ 7.375,26913994

R$ 21,41110696

R$ 7.396,68024690

R$ 14.793.360,49

31/12/2021

R$ 10.560,35585301

R$ 27,58794755

R$ 10.587,94380056

R$ 21.175.887,60

Emitidas \

Canceladas

Em Tesouraria Em Circulacédo

2.000

2.000

EVENTOS REALIZADOS 2022

Data Evento Valor Unitario
20/01/2022 Remuneracéo R$ 89,69833746
20/01/2022 Amortizagéo Extraordinaria R$ 1.330,89000000
20/02/2022 Remuneracéo R$ 84,51067237
20/02/2022 Amortizacao Extraordinéria R$ 291,35111500
20/03/2022 Remuneragao R$ 74,32371213
20/03/2022 Amortizacdo Extraordinéria R$ 632,22000000
20/04/2022 Remuneracdo R$ 77,38958854
20/04/2022 Amortizacdo Extraordinéria R$ 337,89000000
20/05/2022 Remuneracéo R$ 73,09626832
02/06/2022 Remuneracgdo R$ 31,73704107
02/06/2022 Amortizacdo Extraordinaria R$ 322,45000000
20/06/2022 Remuneracéo R$ 42,54824238
20/07/2022 Remuneragéo R$ 71,37121591
20/08/2022 Remuneragdo R$ 74,25520052
20/09/2022 Remuneracdo R$ 74,25520052
20/10/2022 Remuneracao R$ 71,84944428
20/10/2022 Amortizacao Extraordinaria R$ 360,04000000
20/11/2022 Remuneracgdo R$ 71,00509892
25/11/2022 Remuneragdo R$ 11,42051649
25/11/2022 Amortizagao Extraordinaria R$ 515,39275842
20/12/2022 Remuneragao R$ 53,78277243
21/12/2022 Remuneracao R$ 2,14411880
21/12/2022 Amortizagao Extraordinaria R$ 29,73064723

No exercicio de 2022, ndo ocorreram 0s eventos de resgate e conversao.
INFORMACOES PERIODICAS E OBRIGACOES ADICIONAIS

No decorrer do exercicio de 2022 a Emissora cumpriu, regularmente e dentro do prazo todas as obrigacdes previstas no
Termo de Securitizacéo.

EXISTENCIA DE OUTRAS EMISSOES DE VALORES MOBILIARIOS
Nos termos do inciso Xl do artigo 15 da Resolugdo CVM n° 17, de 09 de fevereiro de 2021, informamos que este Agente

Fiduciario ndo atuou, no decorrer do exercicio de 2022, e ndo atua em outras emiss@es de valores mobiliarios do proprio
emissor, sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo.

CLASSIFICAC}AO DE RISCO
Né&o foi atribuida classificagéo de risco a presente emissao.
ALTERAC;()ES ESTATUTARIAS E INFORMAC;()ES RELEVANTES

Em 10 de novembro de 2022 foi realizada Assembleia Geral Extraordinaria (“AGE 10.11.2022") em que foi deliberada,
dentre outros itens: (i) o0 aumento do capital social da Emissora no valor R$ 150.000,00 (cento e cinquenta mil reais),

1 Ressaltamos que as informagdes refletem nossa interpretagdo do Termo de Securitizag&o e aditamentos subsequentes, se for o caso. A Trustee DTVM
ndo se responsabiliza direta ou indiretamente pelo célculo apresentado, ndo implicando em aceitagdo de compromisso legal ou financeiro.
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com a emisséo de novas acdes ordinarias nominativas pelo acionista Entre Investimentos e Participag¢des Ltda..

ORGANOGRAMA

Em 14 de fevereiro de 2023 recepcionamos da Emissora o organograma atualizado, conforme abaixo:

Cactus| Assessoria e
Servigos Ltda.

I CMNPI/ME 29.368.699{0001*29'

Entre Investimentos
e Participacdes Ltda.

I CMNPI/ME 30.037.396{00014]2'

Securitizadora

_I CMPI/ME 2 1.414.457;0001-1'

Leads Companhia I

DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS DA EMISSORA
Acesse as demonstragdes financeiras da Companhia na integra através dos links:

Securitizadora

o o o
1 2 3 Fp

2022 TRIMESTRE | TRIMESTRE | TRIMESTRE | ——

Patrimbnio Separado

2022 DEP

INDICES E LIMITES FINANCEIROS

Informamos que ndo ha previsao de célculo de covenants e limites financeiros para a presente emisséo.

GARANTIA

N&o foram constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI, sendo que os Titulares de CRI ndo
obterdo qualquer privilégio, bem como ndo foi segregado nenhum ativo em particular em caso de necessidade de
execucdo judicial ou extrajudicial das obrigacdes decorrentes dos CRI.

FUNDOS DE AMORTIZACAO E OUTROS FUNDOS

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

N&o recebemos, da securitizadora, a informacéo do saldo do Fundo de Reserva em 31/12/2022, assim, ndo podemos
confirmar o seu enquadramento.

VERIFICACAO DO LASTRO

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

A Securitizadora mantém documentacao original arquivada junto a Instituicdo Custodiante bem como arquivos proprios
dos documentos digitalizados.
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https://nambbu.net/trusteedtvm/wp-content/uploads/2023/03/1o-TRIMESTRE.pdf
https://nambbu.net/trusteedtvm/wp-content/uploads/2023/03/1o-TRIMESTRE.pdf
https://nambbu.net/trusteedtvm/wp-content/uploads/2023/03/2o-TRIMESTRE.pdf
https://nambbu.net/trusteedtvm/wp-content/uploads/2023/03/2o-TRIMESTRE.pdf
https://nambbu.net/trusteedtvm/wp-content/uploads/2023/03/3o-TRIMESTRE.pdf
https://nambbu.net/trusteedtvm/wp-content/uploads/2023/03/3o-TRIMESTRE.pdf
https://nambbu.net/trusteedtvm/wp-content/uploads/2023/03/32-2023-Leads-DF-31-12-2022.pdf
https://nambbu.net/trusteedtvm/wp-content/uploads/2023/03/1648-2022-Leads-CRI-1-Serie-e-2a-Emissao-DF-30-09-22_.pdf
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Mantém também cépia de arquivos de relatérios emitidos pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo — Segmento CETIP
UTVM, cedidos pelo registrador onde constam os registros dos CRIs e ou demais documentos inerentes a operagao.

A Securitizadora mantém controle sobre os direitos creditérios 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 através de relatorios
mensais fornecidos por empresa especializada contratada exclusivamente para este fim, no caso empresa contratada €
a SERV+ que faz toda a diligencia dos recebiveis (Como servicer contratada da operagao, emite boletos aos mutuarios,
faz a cobranca e toda parte financeira com informacgdes de pagamentos, atrasos renegociacdes, e demais demandas).

REGIME FIDUCIARIO

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

PATRIMONIO SEPARADO

O patrimbnio constituido apés a instituicdo do Regime Fiduciario, composto pelos Créditos do Patriménio Separado e
Garantias. O Patrimdnio Separado nédo se confunde com o patriménio comum da Emissora e se destina exclusivamente
a liquidac@o dos CRI, bem como ao pagamento dos respectivos custos de administragdo e obrigacdes fiscais incluindo,
mas nédo 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 Xll do artigo 15
da Resolugdo CVM n° 17, de 09 de fevereiro de 2021, declaramos estar aptos e que ndo nos encontramos em qualquer
situacdo de conflito de interesses que nos impega de continuar a exercer a fungdo. Reafirmamos nosso interesse em
permanecer no exercicio da fungdo de Agente Fiduciario dos CRI.

Sao Paulo, abril de 2023.

BTRUST==DI VM

“Este Relatério foi elaborado visando o cumprimento do disposto no artigo 68, § primeiro, alinea “b” da Lei n® 6404/76 e do artigo 1° do Anexo 15 da
Instrugdo CVM n° 583 /2016, com base nas informagdes prestadas pela Companhia Emissora. Os documentos legais e as informag@es técnicas que
serviram para sua elaboragéo, encontram-se a disposicéo dos titulares do ativo para consulta na sede deste Agente Fiduciario”

“As informag6es contidas neste Relatério ndo representam uma recomendagéo de investimento, uma andlise de crédito ou da situagdo econémica ou
financeira da Emissora, nem tampouco garantia, explicita ou implicita, acerca do pontual pagamento das obrigacdes relativas aos titulos emitidos sob a
forma de CRI”

“O relatério anual deste Agente Fiduciario descreve os fatos ocorridos durante o exercicio de 2022 relativos a execucéo das obrigacdes assumidas pelo
emissor, a administracdo do patrimonio separado, se for o caso, aos bens garantidores do valor mobiliario e ao fundo de amortizagédo”
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